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Tutkielmassa käsitellään kiinteistöpanttivelkojan oikeusasemaa pantinomistaja-
velallisen ulosottomyynnissä. Ulosottokaaren mukaan myynti edellyttää ensin ulosotto-
perustetta ja sen perusteella toimitettua ulosmittausta. Panttivelkojan on mahdollista 
liittyä menettelyyn myös ilman ulosottoperustetta. Ulosmitattu omaisuus myydään ulos-
ottomiehen toimittamalla julkisella huutokaupalla (huutokauppa) taikka muulla tavalla, 
kuten toimeksiannolla (vapaa myynti). Julkinen huutokauppa on aina käytettävissä. 
Huutokaupalla tarkoitetaan ulosottomiehen toimittamaa julkista huutokauppaa. Kaikki 
muut myyntitavat ovat vapaita myyntejä. 
Ulosottomyynnissä on voimassa erilaisia osapuolia suojaavia hintarajoja, kuten 1) tur-
han ulosmittauksen kieltoon liittyvä vähimmäismäärän vaatimus, 2) käypään hintaan 
sidottu vähimmäishinta, 3) hakijaa paremmassa etuoikeusasemassa olevia oikeuden 
haltijoita suojaava alin hyväksyttävä tarjous, sekä 4) parhaalla etuoikeudella olevan ha-
kijan saatavan mukaan määräytyvä myynnin kielto-oikeus. 
Yleistasolla panttivelkojan asemaa kiinteistön ulosottomyynnissä voi sanoa hyväksi. 
Ulosottomyyntiä koskevat säännökset ovat selkeitä ja varsinainen myyntiprosessi toi-
miva. Käytännössä ongelmia liittyy lähinnä vähimmäishintasäännön tulkintaan, moni-
mutkaisiin valvontamenettelyihin ja nk. nettihuutokauppaan myyntitapana. Vähimmäis-
hintaa joutuu ulosottomies tapauskohtaisesti arvioimaan. Selvästi alle käyvän arvon 
olevana hintana on yleisesti pidetty hintaa, joka alittaa n. 70 % kiinteistön käyvästä ar-
vosta. 
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Vakuudet ovat luotonannossa keskeisessä asemassa. Vakuudet turvaavat velkojaa luot-
totappioilta velallisen erilaisissa maksukyvyttömyys- ja toisaalta maksuhaluttomuusti-
lanteissa. On tavallista, että velkoja ei tyydy vain siihen, että velallinen lupaa maksaa. 
Velkoja haluaa lisäksi takeita sen varalta, että velan takaisinmaksussa tulisi ilmenemään 
komplikaatioita. Juridisesti merkittävimmän keinon velkojan aseman tällaiseen turvaa-
miseen tarjoavat vakuudet.1 Vakuuksiin liittyvät kysymykset usein kuuluvat olennaisesti 
osaksi luottosopimusta. Vakuussuhdetta sääntelevät usein myös varsinaisesta rahavelas-
ta erilliset säännökset.2 Esinevakuudet voivat rakentua joko omistusoikeudelle, tai kuten 
esimerkiksi panttioikeudessa, omistusoikeutta rajoittavan ja rasittavan erityisen esine-
kohtaisen oikeuden varaan.3  
Yleensä panttioikeus perustetaan panttaamalla.4 Keskeisin panttioikeuden ominaisuus 
on, että panttiesinettä realisoitaessa panttivelkoja saa suorituksen ennen muita velkojia. 
Ulosotossa muut velkojat saavat jako-osuutta panttiesineen arvosta vain, mikäli pantin 
realisoinnista saatavat varat ylittävät panttivelkojan saatavan. Toinen keskeinen ominai-
suus on, että panttioikeus sitoo myös myöhempiä panttiesineen omistajia. Siten velalli-
nen ei voi siirtää panttiomaisuutta velkojan ulottumattomiin.5  
Pantin haltijalla on oikeus saada suoritus saamiselleen velallisen antamasta vakuudesta, 
vaikka hänen saamisensa velallista kohtaan on vanhentunut (VanhL 16.1 §).6 Siltä osin 
kuin vakuuden arvo ei riitä kattamaan vanhentunutta velkaa, se on perintäkelvoton.7 
Kiinteistöjen osalta maakaaressa todetaan erikseen vielä, että velkojalla on oikeus saada 
suoritus saamiselleen pantatusta kiinteistöstä, vaikka saaminen on vanhentunut tai hän 
ei ole ilmoittanut saamistaan konkurssivalvonnassa tai tuntemattomille velkojille osoite-
                                                          
1
 Havansi (1992), s. 1. 
2
 Ks. Makkonen (2012), s. 34. 
3
 Ks. erilaisista esinevakuustyypeistä esim. Havansi (1992), s. 14-18 tai Tepora ym. (2009), s. 25-30. 
4
 Ks. erilaisista panttioikeuksista esim. Havansi (1992), s. 39-45. 
5
 Ks. Jokela ym. (2010), s. 405. 
6
 Ks. saatavan vanhentumisesta esim. Niemi (2014), s. 162-168. 
7
 Ks. HE 187/2002 vp, s. 37. 
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tussa kuulutuksessa määrättynä päivänä (MK 17:6.2). Kiinteistö voidaan ulosmitata 
myös edellisen omistajan vanhentuneesta saamisesta.8  
Kiinteistöpantin realisointi on velkoja-aloitteista, sillä suoritus- tai hypoteekkikanne on 
velkojan nostama. Muiden panttivelkojien lisäksi ulosottoa voivat hakea etuoikeudetto-
mat velkojat, jolloin kiinteistön ulosottomyynti voi tulla vireille. Velkojan luottotappion 
poistamiseksi tai pienentämiseksi voi olla olennaista, että pantti on nopeasti realisoita-
vissa, mikäli velallinen ei vapaaehtoisesti maksa velkaansa. Luottoriskien hallinta edel-
lyttää tarvittaessa tehokasta perintää.9 
Ulosottokaari tuli voimaan 1.1.2008. Eduskunta hyväksyi 25.4.2006 ulosottolainsää-
dännön kokonaisuudistuksen kolmatta vaihetta koskevan uudistuksen (HE 13/2005 vp). 
Uudistus koski omaisuuden ulosmittausta ja myyntiä sekä varojen jakoa ja tilitystä. Jul-
kiselle huutokaupalle tuli vaihtoehtoiseksi myyntimuodoksi vapaa myynti. Aikaisem-
min ainoastaan julkinen huutokauppa oli mahdollinen. Vuoden 2006 esitys muodosti 
ulosottolainsäädännön kokonaisuudistuksen neljännen ja viimeisen vaiheen. Esityksessä 
ehdotettiin säädettäväksi uusi ulosottokaari, jolla kumottiin entinen ulosottolaki.10 UK 5 
luvun myyntiä koskevat säännökset otettiin muuttumattomina uuteen ulosottokaareen. 
 
1.2 Aiheen rajaus ja tutkielman metodi 
Tutkielmassa käsitellään kiinteistöpanttivelkojan oikeusasemaa pantinomistaja-
velallisen ulosottomyynnissä.  Aluksi esitetään ne tavat, joilla panttivelkoja voi liittyä 
menettelyyn mukaan. Jaksossa kolme käsitellään lyhyesti merkityksellisiä ulosmittauk-
sen oikeusvaikutuksia panttivelkojan kannalta. Neljännessä jaksossa esitetään ulosmita-
tun omaisuuden eri myyntitavat. Viidennessä jaksossa käsitellään panttioikeuden pysy-
vyyttä eri myyntimuodoissa, minkä jälkeen pohditaan pantin tarjoamaa suojaa ulosot-
tomyynnissä. Lopuksi tehdään lyhyt empiirinen katsaus Oulun ulosottoviraston myyn-
teihin. Katsauksessa selvitetään, millä tavalla kiinteistöjä on myyty. Lisäksi tutkielmas-
sa otetaan asiayhteyksittäin katsauksia Ruotsin oikeuteen. Ruotsissa ulosottomyyntiä 
koskevat säännökset ovat UB:ssa. UB tuli voimaan 1.1.1982, jonka jälkeen siihen on 
tehty useita muutoksia. 
                                                          
8
 Ks. HE 120/1994 vp, s. 113.  
9
 Wuolijoki – Hemmo (2013), s. 511. 
10
 HE 83/2006 vp, s. 6. 
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Tarkoitus on antaa pääpiirteittäinen kuva kiinteistön ulosottomyynnistä ja panttivelkojan 
asemasta pantinomistaja-velallisen täytäntöönpanotilanteessa sekä keskittyä realisoin-
teihin liittyviin käytännön kysymyksiin, esimerkiksi vähimmäishintasäännön tulkintaan 
ja suosiotaan kasvattavaan nettihuutokauppaan myyntimuotona. Kiinteistön realisointi 
voi tulla kyseeseen myös velallisen konkurssissa, velkajärjestelyssä tai yrityssaneerauk-
sessa. Nämä menettelyt tuovat realisoinnille erityisiä sääntöjä. Ulosottokaaressa on usei-
ta myyntiä koskevia erityistilanteita (ks. UK 5:60-71), kuten usean velalliselle kuuluvan 
kiinteistön myynti ja myynti määräosina. Erityistilanteita ei käsitellä muutamia viittauk-
sia lukuun ottamatta tarkemmin tämän tutkielman yhteydessä. 
Tutkielman metodi on lainopillinen. Tavoitteena on selvittää voimassa olevan oikeuden 
tila ja vallitseva systematisointi.11 Lisäksi tutkielmassa on empiirisestä aineistosta koos-










                                                          
11
 Ks. Husa ym. (2010), s. 20. Lainopin keskeisimpänä tutkimusongelmana on selvittää, mikä on voimassa 
olevan oikeuden sisältö kulloinkin käsiteltävässä oikeusongelmassa. Lainoppi pyrkii antamaan vastauk-
sen kysymykseen, kuinka aktuaalisesti tilanteessa pitäisi toimia voimassa olevan oikeuden (oikeusjärjes-
tyksen) mukaan. 
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2. Miten panttivelkoja tulee ulosoton asianosaiseksi 
2.1 Yleistä 
Ulosotto on aina velkoja-aloitteista, sillä suoritus- tai hypoteekkikanne on velkojan nos-
tama. Ennen ulosottoasian vireilletuloa ulosottoviranomainen ei voi ryhtyä toimiin vel-
kojan saatavan perimiseksi. Toisaalta tietyllä panttivelkojalla ei ole menettelyssä sellais-
ta etuasemaa, että se voisi aina oman harkinnan mukaan saada ulosottoprosessin kiin-
teistöpantin realisoimiseksi vireille ulosottovirastossa. Ulosottoa voivat hakea myös 
velallisen muut velkojat. Kiinteistön ulosmittaus tulee sitten mahdollisesti tämän pro-
sessin yhteydessä esille. Velkoja voi tulla ulosoton asianosaiseksi joko 1) nostamalla 
suorituskanteen ja tekemällä ulosottohakemuksen, 2) nostamalla hypoteekkikanteen ja 
esittämällä myyntipyynnön tai 3) valvovana velkojana. Kaikki velkojat eivät ole saman-
veroisessa asemassa: esimerkiksi verot ja muut julkiset maksut ovat suoraan ulosotto-
kelpoisia saatavia (VeroTPL 3 §). 
Käytännössä riittää, että ulosottoa hakevalla velkojalla on saatavastaan täytäntöön-
panokelpoinen maksuvelvoite (UK 4:1). Panttikohde voidaan siis ulosmitata myös jon-
kun etuoikeudettoman velkojan velasta noudattaen mitä ulosmittausjärjestyksestä sääde-
tään (UK 4:24). Tällöin menettelyyn mukaan tulee saamisensa valvova panttivelkoja, 
jonka ei ole välttämätöntä hakea suoritus- tai hypoteekkituomiota saatavansa huomioon 
ottamiseksi ulosottomyynnissä. Panttivelkojan oikeudesta saada maksu ilman ulosotto-
perustetta säädetään UK 5 luvussa. Hakijan saatavalla tarkoitetaan ulosottoperusteessa 
vahvistettua pääomaa, pääomalle ulosottoperusteen mukaan laskettavaa korkoa sekä 
ulosottoperusteessa maksettavaksi määrättyjä kuluja korkoineen taikka sitä osaa edellä 
mainituista, johon hakija on rajoittanut hakemuksensa (UK 1:4). 
Lähtökohtaisesti täytäntöönpanon hakija tarvitsee saatavastaan ensin UK 2:2:n mukai-
sen ulosottoperusteen ennen kuin hän saa oikeussuojaa ulosotossa. Oikeudellinen perin-
tä on kiinteistöjen kohdalla täysin virallistoimintoista. Velkoja ei saa oma-aloitteisesti 
ryhtyä ulosmitatun kiinteistöpantin myyntiin.12 Eri asia on, että vapaaehtoisessa rea-
lisointitilanteessa pantinomistaja-velallinen voi sopia panttivelkojan kanssa kiinteistön 
myynnistä sekä panttivelkojan saatavan loppuunmaksusta. Tämä onkin hyvin tavan-
omaista tilanteissa, joissa pantinomistaja-velallisen kiinteistöä ei ole (vielä) ulosmitattu 
                                                          
12
 Vrt. irtaimen pantin realisointi KK 10 luvun mukaan. Irtaimen esineen kohdalla pantinhaltija voi myydä 
oma-aloitteisesti pantin, jos saatava on erääntynyt maksettavaksi. Ks. irtaimen pantin realisoinnista 
esim. Wuolijoki – Hemmo (2013), s. 512-517. 
   5 
ja järjestelyn toteutus on mahdollista. Luottosopimuksen vakioehdoissa panttivelkojan 
valtuuttaminen vapaaehtoiseen realisointiin olisi kuitenkin ongelmallista.13 
Kiinteistöpantin realisointi on mahdollista joissain tapauksissa ennen pantin kohteena 
olevan rahasaamisen erääntymistä. Jos velkojan mahdollisuus saada suoritus saamisel-
leen pantatusta kiinteistöstä vaarantuu sen vuoksi, että kiinteistön arvo olennaisesti 
heikkenee tulipalon, luonnontapahtuman, kiinteistön omistajan toimenpiteiden tai muun 
näihin verrattavan syyn vuoksi, velkoja saa hakea maksun kiinteistöstä, vaikkei saami-
nen ole erääntynyt maksettavaksi (MK 17:7.1). Jollei velkoja kuuden kuukauden kulu-
essa vaadi kanteella saamistaan maksettavaksi, hänellä ei ole oikeutta maksun saami-
seen ennen eräpäivää (MK 17:7.2). Luotonantajien vakiosopimuksissa on yleensä ehtoja 
luoton irtisanomisesta vakuusarvon heikkenemisen vuoksi, mutta lain tasoinen sääntely 
katsottiin silti tarpeelliseksi. Velkaa ei saa periä ennenaikaisesti, kun vakuusarvon heik-
kenemisen syynä on kiinteistöjen yleisen markkinahinnan aleneminen.14 
Ulosottoa voi hakea velkoja itse tai velkojan asiamies. Mahdollista on myös saatavan 
perittäväksi siirto. Tavallista onkin, että perintä on monissa ammattimaisesti toimivissa 
luotonantoyrityksissä keskitetty tai perintää hoitaa ulkopuolinen taho toimeksiannosta.15 
Velallisen omaisuudesta erotetaan riittävä määrä varallisuutta ulosmittaamalla, minkä 
jälkeen ulosmitattu omaisuus muutetaan rahaksi (myynti) ja tehdään velkojalle tälle 
kuuluva suoritus (jako ja tilitys).16  
 
2.2 Hypoteekkikanne ja myyntipyyntö 
Jos tuomiossa määrätään saatava maksettavaksi sen vakuutena olevasta kiinteistöstä, 
katsotaan kyseinen kiinteistö välittömästi ulosmitatuksi (UK 4:30.1). Hypoteekkituo-
mion hakeminen on kannattavaa panttivelkojalle, sillä tuomioistuin ilmoittaa viipymättä 
annetusta tuomiosta kiinteistön sijaintipaikan ulosottomiehelle sekä tekee ilmoituksen 
kirjaamisviranomaiselle. Hypoteekkikannetta ajaneen velkojan tulee tuomion jälkeen 
hakea kiinteistön myyntiä (UK 4:30.2). Säännöks stä ilmenee nimenomaisesti, että hy-
poteekkituomiolla ulosmitatun kiinteistön myyntiä voi hakea vain kyseisen hypoteekki-
                                                          
13
 Ks. Tepora ym. (2009), s. 178-179. Ongelmaksi voi muodostua se, että kiinnityspantin haltijalle ei voi-
tane pätevästi perustaa myyntivaltuutusta, jota pantinomistaja ei voisi halutessaan peruuttaa ja joka 
pysyisi voimassa esim. jos velallinen asetetaan konkurssiin. 
14
 Ks. HE 120/1994 vp, s. 113. 
15
 Ks. saatavan siirrosta perintään esim. Koulu (1988), s. 52-57. 
16
 Tepora ym. (2009), s. 211. 
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tuomion hakenut velkoja.17 Muiden velkojien on halutessaan ensin haettava saatavalleen 
ulosottoperuste ja tehtävä ulosottohakemus. 
Velallinen ei saa ulosmittauspäätöksen jälkeen hävittää taikka ilman ulosottomiehen 
lupaa luovuttaa tai pantata ulosmitattua omaisuutta tai muutoin määrätä siitä. Kiellon 
vastainen toimi on pääsääntöisesti tehoton velkojiin nähden.18 Luovutuksensaaja voi 
kuitenkin saada vilpittömän mielen suojaa (UK 4:37). Kiinteistön ulosmittausmerkintä 
näkyy tulostettavassa rasitustodistuksessa, joten käytännössä esimerkiksi luovutuksen-
saajan lienee merkinnän näkyessä vaikea saada vilpittömän mielen suojaa määräämis-
kiellon vastaiseen toimeen. 
Sana ”hypoteekkikanne” viittaa hallinnattomaan panttioikeuteen, jota on nimitetty hy-
potekaariseksi panttioikeudeksi.19 Hypoteekkikanne perustuu pantinsaajan objektikoh-
taiseen suorituksensaantioikeuteen. Pantinsaajan ja pantinomistajan välillä vallitsee kui-
tenkin usein myös velkasuhde. Käytännössä hypoteekkikanne voidaan muotoilla esi-
merkiksi seuraavanlaisesti: ”vastaaja (pantin omistaja) velvoitetaan suorittamaan tietty 
rahamäärä panttikohteen arvosta”. Hypoteekkikannetta voidaan pitää sietämiskanteena, 
jonka hyväksyvä tuomio merkitsee, että vastaaja velvoitetaan sietämään panttiesinee-
seen kohdistuva pakkotäytäntöönpano.20 
Hypoteekkikanne laitetaan vireille sitä vastaan, jolla on lainhuuto kiinteistöön. Lainhuu-
to luo olettaman omistajasta (ks. UK 4:13.1).  Jos lainhuutorekisteriin merkitty omistaja 
on luovuttanut kiinteistön ennen kanteen vireilletuloa, myös luovutuksensaaja on haas-
tettava vastaajaksi oikeudenkäyntiin (MK 13:11.1). Säännös ei pakota hakijaa nosta-
maan kannetta lainhuudon haltijaa kohtaan, vaan vastaajaksi voidaan halutessa haastaa 
myös uusi, vielä lainhuudattamattoman saannon luovutuksensaaja.21 Jos kanteessa vaa-
ditaan maksua vain kantakiinteistöstä, ei tuomion ulosmittausvaikutus ulotu lohkokiin-
teistöön, eikä aikaisemmin luovutettuun määräalaan22. Panttivelkojan tulee tarkastaa 
ennen tuomion hakemista kiinteistöä koskevat merkinnät julkisesta rekisteristä. 
Kun suorituskanteessa voidaan vaatia vain maksusuorituksen tuomitsemista, hypoteek-
kikanteessa voidaan vaatia henkilökohtaisen suoritustuomion lisäksi panttisaamisen 
                                                          
17
 Ks. HE 13/2005 vp, s. 64. 
18
 Ks. määräämiskiellosta jäljempänä jaksossa 3.1. 
19
 Ks. Tepora ym. (2009), s. 176. 
20
 Tepora ym. (2009), s. 177. 
21
 Tepora ym. (2009), s. 182. 
22
 Ks. Jokela ym. (2010), s. 572. 
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määräämistä maksettavaksi saamisen vakuutena olevasta kiinteistöstä. Hypoteekkituo-
miossa yhdistyvät sekä ulosottoperuste että ulosmittauspäätös. Ne voidaan nostaa sa-
malla kertaa, jolloin ne käsitellään samassa oikeudenkäynnissä (OK 18:1-2). Käytän-
nössä näin menetellään, kun pantinomistaja on myös velallisasemassa oleva.23  
Riita-asioiden oikeuspaikkaa koskevat säännökset muuttuivat 1.9.2009 lukien. Uudis-
tuksella vähennettiin sääntöjä ehdottomista oikeuspaikoista. Velkoja voi laittaa hypo-
teekkikanteen vireille kiinteistön sijaintipaikan käräjäoikeudessa, sillä kiinteistöä kos-
kevaksi asiaksi luetaan panttioikeus kiinteistöön (OK 10:8). Vaihtoehtoisesti kanne voi-
daan laittaa vireille vastaajan asuin- tai kotipaikan käräjäoikeudessa (OK 10:1). Kiin-
teistöriidassa pääsääntöisesti vastaajana on se, jolla on lainhuuto kiinteistöön.24 
Myös muut kiinteistövakuudellisen lainan osalliset, esimerkiksi täytetakaajat, voidaan 
haastaa vastaajiksi samaan oikeuspaikkaan. Eri vastaajia vastaan nostetut kanteet voi-
daan tutkia käräjäoikeudessa, jossa joku vastaajista on lain mukaan velvollinen vastaa-
maan. Edellytyksenä on kanteiden nostamisen samanaikaisuus ja niiden johtuminen 
olennaisesti samasta perusteesta (OK 10:10.2). Velkojan kanne takaajaa vastaan voi-
daan käsitellä samassa oikeudenkäynnissä, jossa velalliselta vaaditaan suoritusta. Suori-
tusvelvollisuuden ei esimerkiksi takauksen toissijaisuuden johdosta ole tarvinnut alkaa 
(TakL 36 §). Samassa oikeudenkäynnissä voidaan käsitellä myös vierasvelkavakuuden 
antajan (ehdollinen) regressivaatimus päävelallista vastaan (OK 18:5 ja TakL 36 §).25 
Osapuolilla on oikeus sopia, että velkasuhteeseen liittyvä riitaisuus voidaan tutkia tai on 
tutkittava muussa kuin laissa säädetyssä käräjäoikeudessa, tai että asiaa ei saada tutkia 
jossain käräjäoikeudessa (OK 10:19). Tätä kutsutaan oikeuspaikka- tai prorogaatioso-
pimukseksi. Oikeuspaikkasopimus on tehtävä kirjallisesti ja se voi koskea tiettyä riita-
kysymystä tai tietystä oikeussuhteesta vastaisuudessa syntyviä riitoja. Käytännössä olen 
havainnut, että luotonantajat sisällyttävät luottoasiakirjoihin oikeuspaikkalausekkeen, 
jonka mukaan riita-asia on käsiteltävä esimerkiksi velkojan kotipaikan käräjäoikeudes-
sa. Tällä todennäköisesti saavutetaan prosessiekonomisia säästöjä, eikä velallisen olin-
paikka tai piilottelu muodosta estettä sille, missä käräjäoikeudessa kanne voitaisiin nos-
taa. Tosin ilmankin oikeuspaikkalauseketta velkoja voi aina nostaa kanteen kiinteistön 
sijaintipaikan käräjäoikeudessa (OK 10:8). Kannetta ei myöskään ole välttämätöntä nos-
                                                          
23
 Jokela ym. (2010), s. 571. 
24
 Ks. Lindström (2011), s. 308-309. 
25
 Ks. hypoteekkikanteen oikeuspaikasta myös Jokela ym. (2010), s. 571-572. 
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taa samalla kertaa kaikkia osallisia kohtaan, sillä lausekkeen avulla sama käräjäoikeus 
on toimivaltainen käsittelemään asian esimerkiksi takaajien osalta myöhemminkin. 
Hypoteekkituomiolla ulosmitattua kiinteistöä ei myydä kuitenkaan virallisaloitteisesti. 
Hypoteekkituomion hakeneen panttivelkojan tulee olla oma-aloitteinen ja hakea myyn-
tiä. Jollei velkoja ole hakenut myyntiä kuuden kuukauden kuluttua siitä, kun tuomio on 
tullut lainvoimaiseksi, ulosottomiehen on peruutettava ulosmittaus velallisen pyynnöstä. 
Peruuttaminen ei siis tapahdu ulosottomiehen omasta aloitteesta. Ulosottomiehen tulee 
ilmoittaa peruuttamispyynnöstä velkojalle ja ulosmittauksen peruuttamisesta kirjaamis-
viranomaiselle (UK 4:30.2). 
Hakemus kiinteistön myynnistä tehdään samalla tavalla kuin ulosottohakemus.26  Kan-
netta ajaneen velkojan tulee hakea kiinteistön myyntiä, kuten ulosottohakemuksesta 
säädetään UK 3 luvussa (UK 4:30). Velkojalla on aikaa ennen myyntipyynnön esittä-
mistä neuvotella pantinomistajan kanssa erilaisista vapaaehtoisista maksujärjestelyistä 
ennen myynnin hakemista.27 
Vierasvelkapanttaustilanteessa vastaajaksi voidaan haastaa sekä velallinen että kiinteis-
tön omistaja eli hypoteekkikanteella vierasvelkapantinantaja ja suorituskanteella velalli-
nen, koska hypoteekkituomio voi koskea vain vastaajaksi haastetun omaisuutta ja vain 
sitä omaisuutta, joka on kanteessa mainittu (UK 4:30). Velkojan kanne takaajaa vastaan 
voidaan käsitellä samassa oikeudenkäynnissä, jossa velalliselta vaaditaan suoritusta, 
vaikka suoritusvelvollisuus ei ole vielä alkanut (TakL 36.1 §). 
TakL koskee takausta ja pantinantoa toisen velasta (TakL 1 §). Täytetakauksella tarkoi-
tetaan takausta, jonka mukaan takaaja vastaa päävelasta vain siltä osin kuin suoritusta ei 
saada päävelan vakuudeksi annetusta omaisuudesta (TakL 2.1 §). Sama säännös koskee 
myös täytepanttia. Velkoja saa tämän perusteella vaatia vierasvelkapantinantajalta suo-
ritusta, kun pantinomistaja-velallisen vakuus on myyty tai kun ulosotossa on todettu, 
että vakuuden myynnille on este. Vierasvelkapantinantajan suoritusvelvollisuus alkaa 
myös, jos hän on päävelan erääntymisen jälkeen ilmoittanut velkojalle, ettei hän vaadi 
vakuuden myyntiä (TakL 23.1 §). 
                                                          
26
 Ks. ulosottohakemuksen laatimisesta ja sisällöstä Linna - Leppänen (2014), s. 226-231 ja s. 233-243. 
27
 Ks. vapaaehtoisesta perinnästä Niemi (2014), s. 147-150. 
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Haettua maksu- tai hypoteekkituomiota ei voida panna täytäntöön vierasvelkapantinan-
tajan osalta, ellei velallisen päävelan vakuudeksi antamaa kiinteistöä ole ensin myyty. 
Täytevakuutena olevasta kiinteistöstä annettavaan hypoteekkituomioon sisällytetään 
lausuma siitä, että tuomio on täytäntöönpantavissa vasta päävelan vakuutena olevan 
kiinteistön tai kiinteistöjen myynnin jälkeen.28 Velkojan saatava vierasvakuuden antajal-
ta merkitään ehdollisena asianosaisluetteloon. Haettuaan tuomion myös vierasvelkapan-
tinantajan osalta velkoja voi yrittää sopia vierasvelkapantinantajan kanssa tämän osuu-
den suorittamisesta rahana. On velkojalle edullisempi tilanne, jos kaikki kyseisen velan 
vakuutena olevat kiinteistöt on ulosmitattu samalla kertaa. Etenkin, jos sovintoa ei saada 
aikaiseksi. 
 
2.3 Suorituskanne ja ulosottohakemus 
Toinen tapa, jolla panttivelkoja voi tulla ulosottoon osalliseksi, on suoritustuomion ha-
keminen ja sen perusteella tehty ulosottohakemus. Velkomuskanne nostetaan tavallisesti 
saamisesta henkilökohtaisessa vastuussa olevaa velallista vastaan. Suoritustuomio voi-
daan hypoteekkikanteen tavoin hakea myös takaajien ja vierasvelkapantinantajien osal-
ta. Se lienee myös ekonomisesti ajatellen rationaalista, vaikka täytäntöönpano heidän 
osaltaan lykkäytyisikin ulosottomyyntiin saakka. Käytännössä kiinteistöpanttivelkoja 
turvautunee hypoteekkikanteeseen, koska sen avulla kiinteistö tulee välittömästi ulosmi-
tatuksi ja myyntiin voidaan edetä nopeasti. Suoritustuomiota hakeneen velkojan on li-
säksi tehtävä ulosottohakemus, jollei kiinteistö jo ole samalla haetun hypoteekkituo-
mion nojalla tullut ulosmitatuksi. 
Suorituskanne edellyttää vastaajan olevan saatavasta saamisvastuussa koko omaisuudel-
laan, ts. edellytetään hänen henkilökohtaista velvollisuuttaan maksaa kyseinen (pantti-
oikeudella turvattu) saaminen. Tällaista velvollisuutta ei pantinomistajalla sellaisenaan 
ole. Velallinen ei voi menestyksellä puolustautua vetoamalla siihen, että saamisesta on 
turvaava pantti. 29  
Suorituskanteen osalta lähtökohtana ei ole kiinteistön sijaintipaikan forum, vaan yleensä 
kyseeseen tulee vastaajan kotipaikan forum. Yleensä panttivelkojien käyttämissä luot-
toehdoissa on sääntöjä, missä kanteen nostaminen velkojan toimesta voi tapahtua. Jos 
                                                          
28
 Jokela ym. (2010), s. 572. 
29
 Ks. Havansi (1996), s. 300. 
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samalla haettaisiin maksua panttauksen kohteena olevasta kiinteistöstä, kanne olisi 
mahdollista nostaa kiinteän omaisuuden sijaintipaikan käräjäoikeudessa. 
Annetun suoritustuomion jälkeen panttivelkojan tulee hakea ulosottoa. Ulosottoa voi-
daan hakea tekemällä kirjallinen hakemus vastaajan asuin- tai kotipaikan ulosottomie-
helle. Toinen vaihtoehto on toimittaa sähköinen viesti paikalliselle ulosottoviranomai-
selle, jos ulosottoviranomaisella on käytössä sähköisen viestin vastaanottamiseen sovel-
tuva järjestelmä, tai sähköisellä viestillä ulosoton valtakunnalliseen järjestelmään. Haki-
jan tai hakijan valtuuttaman, esimerkiksi perintätoimiston, on allekirjoitettava ulosotto-
hakemus (UK 3:1). UK 3:2:ssa on lueteltu ulosottohakemukselta edellytetystä sisällöstä. 
Hakemukseen on sisällytettävä ulosottoperuste ja alkuperäinen saamistodiste, jos se on 
juokseva velkakirja.30 
Lainvoimaa vailla oleva käräjäoikeuden tuomio, jossa on asetettu maksuvelvoite, saa-
daan panna täytäntöön, jollei velallinen aseta vakuutta hakijan saatavasta, ulosottomak-
susta ja mahdollisista täytäntöönpanokuluista (UK 2:5.1). Yksipuolinen tuomio voidaan 
panna täytäntöön kuten lainvoimainen tuomio (UK 2:9). Omaisuutta ei saa ilman velal-
lisen suostumusta myydä ennen kuin tuomio on tullut lainvoimaiseksi (UK 2:5). Ulos-
mitattu omaisuus saadaan myydä ilman velallisen suostumusta vain, jos omaisuuden 
arvo alentuu nopeasti tai omaisuuden hoitokulut ovat korkeat ja hakija asettaa vakuuden 
myynnin mahdollisesti aiheuttamasta vahingosta ja täytäntöönpanokuluista. Jollei hakija 
aseta vakuutta, ulosmittaus voidaan peruuttaa (UK 2:5.2). Jos velkojana on talletus-
pankki, vakuuden asettamista ei ole edellytetty. 
Hakija voi rajoittaa hakemustaan ja nimenomaisesti pyytää ulosottohakemuksessaan 
suppeaa ulosottoa (UK 3:105.1). Suppeassa ulosotossa voidaan ulosmitata toistuvaistulo 
tai veroennakon palautus sekä muu valtioneuvoston asetuksella säädettävä omaisuus, 
jota ei tarvitse muuttaa rahaksi (UK 3:105.2). Suppea ulosotto ei voi edetä omaisuuden 
myyntiin. Käytännössä kiinteistöpanttivelkojan ei liene tarvetta tehdä ulosottohakemus-
taan suppeana, koska kiinteistöpanttivelkojalla on huomattavasti pienempi kuluriski 
myynnin aiheuttamista kuluista, kuin velkojalla, jolla ei ole saatavastaan kiinnitykseen 
                                                          
30
 Ks. ulosottohakemuksen liitteistä Linna - Leppänen (2014), s. 244-252. 
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perustuvaa panttioikeutta. Lisäksi suppealla ulosotolla tehtävä palkan ulosmittaus on 
usein tarpeetonta velkojan laajan kuittausoikeuden vuoksi.31 
Ulosottomies noudattaa omaisuuden ulosmittauksessa ulosoton vireilletulon jälkeen 
seuraavaa ulosmittausjärjestystä (UK 4:24): 
”1) raha tai rahasaatava taikka palkka, eläke tai muu toistuvaistulo; 
2) muu irtain omaisuus; 
3) kiinteä omaisuus; 
4) omaisuus, jota velallinen tarvitsee vakituiseksi asunnokseen tai välttämätöntä 




2.4 Menettelyyn liittyminen ilman ulosottoperustetta 
Kiinteistön ulosmittaus ja myynti voi tulla vireille myös toisen velkojan vireille pane-
massa asiassa. Esimerkiksi joku toinen velkoja on hakenut saatavastaan suoritustuo-
mion, jonka perusteella velkoja hakee ulosottoa. Jos panttivelkoja ei ole menettelyn 
hakijana, on hänellä oikeus liittyä menettelyyn ja valvoa saamisensa myynnissä ilman 
omakohtaista hakemusta. Panttivelkoja lisäksi joutuu mukaan menettelyyn, vaikka hän 
ei valvoisi saamistaan ja jättäytyisi passiiviseksi tai jäisi tuntemattomaksi. Pelkkä val-
vonta ei tuota kuitenkaan hakijavelkojan asemaa.32  
Ulosottomies asettaa määräpäivän ja kehottaa asianosaisia viimeistään määräpäivänä 
valvomaan oikeutensa kirjallisesti tai viimeistään asianosaiskeskustelussa, jos se tulee 
toimitettavaksi. Ulosottomies antaa esitetyt valvonnat muille asianosaisille tiedoksi ja 
samalla ilmoittaa määräpäivän, jolloin mahdolliset riitautukset ja myyntiä koskevat 
huomautukset tulee viimeistään esittää. Yksinkertaisessa asiassa, jossa kaikki asianosai-
set tunnetaan, kuulutusta ei tarvitse julkaista (UK 5:47.1). Valvonnoille tulee varata 
vähintään neljän viikon määräaika laskettuna valvontakehotuksen lähettämisestä ja rii-
tautuksille vähintään kahden viikon määräaika laskettuna valvontojen lähettämisestä 
                                                          
31
 Ks. kuittausoikeudesta Aurejärvi - Hemmo (2007), s. 91-105. Kuittauksen edellytyksiä ovat saatavien 
vastakkaisuus, samanlaatuisuus ja erääntyneisyys. Ks. myös KKO 1986 I 1. Pankin saatavan erääntymisen 
jälkeen varat ulosmitattiin eräästä velkojalla olevasta saatavasta ja pankille annettiin ulosottolain 4 lu-
vun 18 §:n 1 momentissa säädetty maksukielto tiedoksi. Tiedoksisaannin jälkeen pankki käytti varat 
yhtiöltä olevan saatavansa kuittaukseen. Ulosmittauksesta huolimatta pankilla velkakirjalain 10 ja 28 
§:stä sekä konkurssisäännön 33 §:stä ilmenevän periaatteen mukaan oli oikeus suorittaa kuittaus. 
32
 Niemi (2010), s. 410. 
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tiedoksi (UK 5:47.2). Asianosaiskeskustelusta tulee julkaista kuulutus paikkakunnalla 
yleisesti leviävässä sanomalehdessä viimeistään neljä viikkoa ennen keskustelua (UK 
5:42.1). Kirjallisesta valvontamenettelystä on soveltuvin osin voimassa, mitä asian-
osaiskeskustelusta säädetään (UK 5:47.3). 
Velkojan on aina vaadittava saatavalleen etuoikeutta. Kiinteistöpanttivelkojan saatava 
otetaan huomioon huutokaupassa, vaikka panttivelkojalla ei olisikaan ulosmittauskel-
poista päätöstä. Muut velkojat pääsevät osallistumaan ulosottomyyntiin ainoastaan 
hankkimalla kiinteistön omistajaa vastaan ulosmittauskelpoisen päätöksen ja toimitta-
malla sen ulosottomiehelle ennen huutokauppaa.33 Panttivelkojan asema on sinänsä tur-
vattu, vaikka se ei olisikaan aktiivinen ulosoton tai myynnin hakemisessa. Valvomatta 
jäänyt kiinnitykseen perustuva panttisaatava merkitään asianosaisluetteloon lainhuuto- 
ja kiinnitysrekisteristä ilmenevään määrään. Velallisen hallussa olevaa tai hänen nimiin-
sä kirjattua panttikirjaa ei oteta huomioon (UK 5:49.1).34  
 
2.5 Myyntiä hakeva vai saamisensa valvova velkoja 
Velkojien kannalta merkityksellinen kysymys on, kannattaako panttivelkojan olla me-
nettelyssä mukana täytäntöönpanoa hakevana velkojana vaiko ainoastaan saamisensa 
valvovana velkojana.35 Luonnollisesti mitä isommasta saatavasta on kyse, sitä koros-
tuneempi on velkojan harkittu päätös siitä, miten pakkoperintää tulisi toteuttaa. Pantti-
velkojalla ei aina ole mahdollisuutta valita rooliaan. Panttivelka voi olla hoidossa, jol-
loin myynti tulee vireille toisen velkojan velallista kohtaan vireillepanemalla ulosotto-
asialla. 
Panttivelkojaa suojataan parhaiten alimman hyväksyttävän tarjouksen perusteella. Haki-
jaa paremmalla etuoikeudella olevat saatavat muodostavat alimman hyväksyttävän tar-
jouksen kaupalle (UK 5:54). Tällöin kuitenkin hakijalla voi olla käytettävissään kielto-
oikeus (UK 5:55), jolloin myynti voi estyä hakijan kiellettyä myynnin, koska hänen 
                                                          
33
 Lindström (2011), s. 389. 
34
 Ks. myös KKO 1984 II 220. B:llä, jonka omistama kiinteistö myytiin ulosottotoimin sen edellisen omis-
tajan A:n velasta, ei voinut olla panttioikeutta omaan kiinteistöönsä. B:n pakkohuutokaupassa valvo-
mansa saamisen perusteeksi esittämiä A:n tunnustamia kiinnitettyjä haltijavelkakirjoja ei sen vuoksi 
ollut otettava huomioon alinta hyväksyttävää tarjousta määrättäessä eikä kauppahintaa maksettaessa ja 
jaettaessa. 
35
 Ks. myös jäljempänä jakson 6 yhteydessä tilanteista, missä velkojan tulisi olla hakijana ja vastaavasti 
missä tilanteissa valvominen riittää aseman turvaamiseen. 
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etuoikeussaatavansa ei peity. Jos kyseessä on vaikeasti realisoitavissa oleva kohde ja 
parhaalla etusijalla olevalla panttivelkojalla on vain pieni saatava, voi olla taktisesti jär-
kevää jättäytyä passiiviseksi, vain saamisensa valvovaksi velkojaksi. Myyntiyrityksistä 
aiheutuu kuluja ja alimmalla hyväksyttävällä tarjouksella suojattu panttivelkoja välttää 
kuluriskin myynnissä. Myynnin suhteen ei olisi siis riskiä, koska korkeinta tarjousta ei 
saa hyväksyä, ellei se peitä alinta hyväksyttävää tarjousta tai vaihtoehtoisesti panttivel-
koja anna suostumusta siihen. Todennäköisesti myyntikään ei estyisi sen vuoksi, että 
alin hyväksyttävä tarjous muodostuisi liian suureksi suhteessa kiinteistön arvoon. 
Lähtökohtaisesti ns. perustilanteessa panttivelkojan oikeudet toteutuvat mielestäni pa-
remmin hakijan asemassa. Jos kiinteistöpanttivelkojan saatava on parhaalla etusijalla, 
alimman hyväksyttävän tarjouksen muodostavat täytäntöönpanokulut sekä mahdollinen 
lakisääteinen panttioikeus. Tällöin panttivelkoja voi käyttää kielto-oikeuttaan, mikäli 
hänen etuoikeussaatavansa ei peity myynnissä. Jos myyntiä ovat hakeneet myös muut 
etuoikeusvelkojat tai etuoikeudettomat velkojat, ovat he selkeästi heikommassa asemas-
sa. Heitä ei suojaa muu kuin UK 5:23:n sääntö vähimmäishinnasta.36 
Parhaalla etusijalla olevan velkojan toimiessa hakijana huonommilla etusijoilla olevilta 
velkojilta poistuu hakijan myyntiä estäviä tai hidastavia suojakeinoja lukuun ottamatta 
vähimmäishintasuojaa. Myynti ei siten turhaan esty huonommalla etusijalla olevan 
panttivelkojan käyttäessä kielto-oikeuttaan. Tuloksena voi olla, että huutokaupassa tai 
vapaassa myynnissä hyväksytyksi tarjoukseksi voi tulla alhaisempi hinta, kuin jos par-
haalla etusijalla oleva panttivelkoja olisi vain ollut saamisensa valvovana velkojana.37 
 
2.6 Miten panttivelkoja tulee ulosoton asianosaiseksi Ruotsissa 
Ruotsissa ulosotto on myös virallistoimintoista, sillä velkoja tarvitsee saatavastaan ensin 
ulosottoperusteen, ennen kuin hän saa suojaa täytäntöönpanossa. Velkoja ei saa oma-
                                                          
36
 Ks. vähimmäishintasuojasta jaksossa 6.5. 
37
 Vrt. irtaimen pantin realisointiin. Panttia myytäessä on otettava huomioon myös pantin omistajan etu 
korvausvastuun uhalla (KK 10:2.4). Huolellisuusvelvollisuus edellyttää irtaimen pantin myynnissä hyvän 
kauppahinnan tavoittelua. Ulosottomyynti virallistoimintoisena myyntinä siirtää osapuolten edun huo-
mioon ottamisen ulosottomiehen tehtäväksi. Ks. myös KKO 1985 II 29. Pankki oli laina- ja panttausehto-
jen mukaisesti myynyt lainan vakuudeksi saamansa asunto-osakkeet vapaaehtoisella huutokaupalla sekä 
tällöin ilman hyväksyttävää syytä sallinut myynnin huomattavasti alle osakkeiden käyvän arvon. Koska 
pankki oli pantinhaltijana velvollinen valvomaan pantinantajan etua myös myydessään panttia saatavas-
taan, pankki velvoitettiin korvaamaan pantinantajalle myyntituoton menetyksenä aiheuttamansa vahin-
ko määrällä, joka vastasi panttihuutokaupassa osakkeiden käypänä arvona pidettävän arviomäärän ja 
huutokaupassa velallisen hyväksi kertyneen myyntituoton erotusta.  
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toimisesti suorittaa oikeudellista perintää. Myöskään panttioikeuden haltija ei voi oma-
kätisesti ottaa omaisuutta haltuunsa. Omankäden oikeudesta voidaan rangaista rikoslain 
(BrB 8:9) perusteella. Täytäntöönpanotoimet voivat tulla käytettäväksi vain, jos maksu-
velvollisuudesta on ulosottoperuste. Velkojan tulee kääntyä yleisen tuomioistuimen 
puoleen ja vaatia velvoitteen suorittamista maksutuomiolla. Tämän jälkeen velkojan on 
mahdollista vaatia täytäntöönpanoa vetoamalla ulosottoperusteeseen.38 Ulosottoperus-
teet on lueteltu UB 3:1:ssä. 
Kiinteistön myynti voi tulla vireille eri tavoilla. Kiinteistö voidaan ulosmitata sen jäl-
keen, kun velkoja on tehnyt hakemuksen. Ulosottomies ulosmittaa kiinteistön, kun on 
saanut hakemuksen velkojalta, jolla on saatavastaan ulosottoperuste. Hakijan vaatimus 
on yleensä etuoikeudeton, mutta velkojalla voi myös olla erityinen etuoikeus kiinteis-
töön. Jos hakija vahvistaa, että hänen vaateensa perustuu etuoikeuteen, se otetaan huo-
mioon alinta hyväksyttävää tarjousta määrittäessä (UB 8:2). Alimpaan hyväksyttävään 
tarjoukseen kuuluu hakijaa paremmalla etuoikeudella olevat saatavat. Tällainen vaade 
tulee esittää viimeistään 2 viikkoa ennen valvontakokousta (ks. UB 12:13.3). Etuoikeut-
ta tulee siis vaatia myynnissä.39 
Jos erääntynyt vaade vahvistetaan maksettavaksi erityisestä etuoikeudesta kiinteistöön, 
kiinteistö tulee välittömästi ulosmitatuksi (UB 4:27.1). UB 4:27.1:n perusteella tehty 
ulosmittaus raukeaa, ellei myyntipyyntöä ole tehty KFM:lle kahden kuukauden kuluessa 
tuomion tai päätöksen tulemisesta lainvoimaiseksi (UB 4:27.2). Ulosmittaus raukeaa 
myös, jos velkoja ilmoittaa KFM:lle ettei vaadi myyntiä. Myyntipyyntö esitetään kiin-
teistön sijaintipaikan ulosottoviranomaiselle, joka suorittaa ulosmittauksen. Velallinen 
ei voi estää kiinteistön ulosmittausta edes asettamalla vakuutta siitä40. Ruotsissa myyn-
tipyyntö tulee tehdä huomattavasti aikaisemmin, sillä Suomessa myyntiä voidaan pyytää 
kuuden kuukauden kuluessa tuomion tulemisesta lainvoimaiseksi. 
Kun kiinteistön ulosmittaus raukeaa, ei se tarkoita että tuomio tai päätös, jolla kiinteistö 
on välittömästi ulosmitattu, menettää myös merkityksensä. Tällöin maksumääräys ra-
joittuu omaisuuteen, jota velkojan etuoikeus koskee. Sen jälkeen, kun ulosmittauksen 
vaikutus on rauennut, voidaan tuomio tai päätös laittaa perusteeksi velkojan myöhem-
min tekemälle ulosottohakemukselle normaalin maksutuomion ja ulosottohakemuksen 
                                                          
38
 Heuman (2014), s. 113. 
39
 Gregow (2012), s. 276. 
40
 Prop. 1980/81:8, s. 462. 
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tapaan.41 Suomessa velkojan on mahdollista hakea hypoteekkituomiota ja suoritustuo-
miota samalla kertaa. 
Kun kiinteistö on ulosmitattu, tulee kiinnitettyyn omaisuuteen perustuva vaatimus ottaa 
huomioon, jos hakija esittää etuoikeusvaatimuksen kuukauden kuluessa ulosmittaukses-
ta (UB 9:14.1). Ennen ulosottomyyntiä järjestettäväksi tulee valvontakeskustelu (be-
vakningsammanträde). Valvontakeskustelussa ulosottomies ensin antaa lyhyen kuvauk-
sen käsittelyn sisällöstä ja tulevista toimenpiteistä. Ulosottomies pyytää niitä, joiden 
oikeutta se koskee, esittämään valvontansa valvontakeskustelussa. Jos valvonta on esi-
tetty ulosottomiehelle ennen asianosaiskeskustelua, se otetaan huomioon (UB 12:23.1). 
Asianosaisille annetaan tilaisuus ilmaista mielipiteensä esitetyistä valvonnoista ja 












                                                          
41
 Ks. NJA 1993 s. 453. 
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3. Ulosmittauksen oikeusvaikutuksista 
3.1 Määräämiskielto 
Tässä jaksossa esittelen lyhyesti panttivelkojan aseman kannalta merkityksellisiä ulos-
mittauksen oikeusvaikutuksia. Keskeisin oikeusvaikutus lienee määräämiskiellolla: kun 
kiinteistö on ulosmitattu, velallinen ei saa sen jälkeen hävittää taikka ilman ulosotto-
miehen lupaa luovuttaa tai pantata ulosmitattua omaisuutta tai muutoin määrätä siitä 
(UK 4:37). Hävittämisellä tarkoitetaan lain esitöiden mukaan myös omaisuuden vahin-
goittamista. Kiellon vastainen toimi on tehoton velkojiin nähden. 
Määräämiskielto koskee myös ulosmitatun kiinteistön ainesosia ja tarpeistoa, kuten ra-
kennuksia ja ulosmitatusta omaisuudesta ulosmittauksen jälkeen erääntyvää tuottoa sekä 
ulosmitatun omaisuuden sijaan tulevaa omaisuutta (UK 4:8.1). Velallinen saa käyttää 
ulosmitatulta kiinteistöltä metsää ja muita ainesosia kotitarpeiksi sekä korjata sadon, jos 
se kypsyy ennen myyntipäivää. Ulosmittaus kohdistuu tällöin sadon myynnistä kerty-
viin varoihin (UK 4:41.2). 
Luovutuksensaaja tai muu sivullinen voi kuitenkin saada vilpittömän mielen suojaa (UK 
4:37). Jos vilpittömän mielen suojaa ei saada, velallisen luvatta tehty määräämistoimi 
koituu vilpillisessä mielessä olevan luovutuksensaajan vahingoksi. Vilpittömän mielen 
suojaa voisi saada, jos merkintä ulosmittauksesta puuttuu kiinteistörekisteristä eikä esi-
merkiksi panttausta uusinut velkoja muutenkaan tiennyt siitä. 
Ulosottomies voi tietyin edellytyksin antaa velalliselle luvan kiellon vastaiseen toimeen. 
Toimen tulee olla tarkoituksenmukainen, eikä se saa vaarantaa velkojien maksunsaanti-
oikeutta.42 Kyseeseen voisi tulla siten luvan antaminen luottojärjestelyyn. Se voisi olla 
perusteltua ainakin sellaisissa tilanteissa, joissa kilpailevia ulosottovelkojia ei ole. Pant-
tivelkojan intressissä on ehdottaa maksujärjestelyä, jos se katsoo, että saatava pystytään 
hoitamaan ja so. ulosottomyynti olisi tilanteeseen nähden tarpeetonta. 
Jos kiinteistön määräosa (murtoluku, esimerkiksi ½) on ulosmitattu ja kiinnitykset koh-
distuvat koko kiinteistöön, ei toistakaan puolta voi pantata tai sen osalta myöntää uutta 
luottoa vanhaa yleispanttausta vastaan.43 Kiellettyä on panttauksen lisäksi uuden luoton 
                                                          
42
 Ks. HE 13/2005 vp, s. 71. 
43
 Ks. KKO 1987:12. Aviopuolisoiden kummankin puoleksi omistamaan tilaan kiinnitetty haltijavelkakirja 
oli luovutettu pantiksi A:lle sen jälkeen kun toisen puolison osuus tilasta oli ulosmitattu B:n saatavasta. 
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myöntäminen. Jos tällaisessa tilanteessa myönnetään uusi luotto pantinomistaja-
velalliselle (minkä tarkoituksena esimerkiksi on pääomittaa entinen rästiytynyt laina) ja 
lisäksi tehdään ulosmitattua kohdetta koskeva uusi panttaussitoumus, on ensinnäkin 
uusi panttaus pätemätön ja toiseksi uudistettua velkaa ei oteta ollenkaan huomioon koh-
teen ulosottomyynnissä. Kiellon vastainen toimi koituu tällöin muiden ulosottovelkojien 
hyväksi.44 
Velallinen voi ottaa panttivelkojalta vielä lisäluottoa ulosmittauksen jälkeenkin, mutta 
velkojan panttioikeus kiinteistöön on tämän lisäluoton osalta pätemätön.45 Voidaan pu-
hua huomattavasta luottoriskistä, jos panttivelkoja rahoittaa lainan, jolla maksetaan räs-
tiytynyt, irtisanomiskelpoinen velallisen luotto pois ja samalla uudistetaan panttaus vir-
heellisesti määräämiskiellon aikana. Tälle uudelle luotolle ei myynnissä kertyisi jako-
osuutta ollenkaan. Ulosmittausmerkinnän olemassaolo onkin syytä huolellisesti tarkas-
taa ensisijaisesti julkisesta rekisteristä tulostettavasta rasitustodistuksesta. Rekisterimer-
kintä ei välttämättä aina pidä paikkaansa, mutta viime kädessä tiedon saanee ulosotto-
mieheltä asiaa tiedusteltaessa.46  
 
3.2 Määräämiskiellosta Ruotsissa 
Ulosmittauksen jälkeen velallinen ei saa hakijan vahingoksi määrätä omaisuudesta sitä 
luovuttamalla tai millään muulla tavalla, ellei ulosottomies hakijan kuulemisen jälkeen 
anna lupaa tähän erityisestä syystä (UB 4:29.1). Määräämiskielto on siis hyvin saman-
kaltainen kuin Suomessa. Kiinteistön omistaja ei saa alentaa kiinteistön arvoa käyttä-
mällä tai luovuttamalla ainesosia tai tarpeistoa muuhun kuin omaan tarpeeseen, esi-
merkkinä polttopuiden käyttäminen kiinteistöltä (UB 12:6.1).47 
                                                                                                                                                                          
Kiinteistön pakkohuutokaupassa C riitautti panttauksen. C:n kanteesta panttaus julistettiin kokonaan 
pätemättömäksi. Ks. myös KKO 1999:9 ja KKO 1986 II 158. 
44
 Ks. Linna – Leppänen (2007), s. 225 esimerkki kiellon vastaisen panttauksen vaikutuksesta muiden 
velkojien asemaan. 
45
 Ks. Linna - Leppänen (2007), s. 224. 
46
 Ks. KKO 2003:113 tilanteesta, jossa hypoteekkituomion nojalla toimitettu ulosmittaus oli peruttu. 
Käräjäoikeuden tuomiossa A:n saaminen oli määrätty maksettavaksi saamisen vakuutena olevasta kiin-
teistöstä. Hovioikeus oli kumonnut käräjäoikeuden tuomion ja palauttanut asian käräjäoikeuteen uudel-
leen käsiteltäväksi. Kiinteistörekisteriin oli kuitenkin jäänyt merkintä, jonka mukaan käräjäoikeuden 
tuomioon perustunut ulosmittaus olisi ollut edelleen voimassa. Hovioikeuden päätöksen jälkeen kiinteis-
tö oli pantattu B:n saatavan vakuudeksi. Tämä panttaus ei ollut A:ta kohtaan tehoton, koska ulosmittaus 
ja siihen perustuneet vallintarajoitukset olivat rauenneet hovioikeuden päätöksen johdosta. 
47
 Ks. RH 1994:138. Rangaistus metsän hakkuusta ulosmitatulta kiinteistöltä jätettiin määräämättä, kun 
vastaajan teon ei katsottu täyttävän rikosoikeudellista vastuuta. 
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Velallinen saa poikkeuksellisesti määrätä ulosmitatusta kiinteistöstä, vaikka se tarkoit-
taisi kiinteistön arvon alenemista. Tätä on pidetty ennen kaikkea mahdollisena tilanteis-
sa, joissa suoritetulla toimenpiteellä on mahdollista edistää velan vapaaehtoista suorit-
tamista. Esimerkiksi, jos velallinen haluaa myydä pantattua omaisuutta tai määräalan 
kiinteistöstä ja käyttää siitä saadut varat panttivelan maksamiseen. Ulosottomies voi 
hyväksyä määräämiskiellon vastaisen toimen erityisestä syystä, jos siihen ei sisälly ris-
kiä oikeuden väärinkäyttöön. Hakijoita on kuultava poikkeusluvan antamisesta. Velalli-















                                                          
48
 Gregow (2012), s. 211. 
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4. Ulosoton myyntimuodot 
4.1 Yleistä ulosottomyynnistä 
4.1.1 Lähtökohtia 
UK:n mukaan myynti edellyttää ensin ulosottoperustetta ja sen perusteella toimitettua 
ulosmittausta.49 Ulosmitattu omaisuus myydään UK 5 luvussa säädetyssä järjestyksessä 
ulosottomiehen toimittamalla julkisella huutokaupalla50 (huutokauppa) taikka muulla 
tavalla, kuten toimeksiannolla (vapaa myynti). UK 5:1-2:ssä määritellään käytettävissä 
olevat myyntitavat sekä säädetään myyntitavan valinnan kriteereistä. Julkinen huuto-
kauppa on aina käytettävissä. Huutokaupalla tarkoitetaan ulosottomiehen toimittamaa 
julkista huutokauppaa. Kaikki muut myyntitavat ovat vapaita myyntejä. Esimerkiksi 
toimeksianto kiinteistönvälittäjälle on vapaata myyntiä. Myös ulosottomiehen toimitta-
ma, muutoin kuin julkisella huutokaupalla toimitettava myynti on vapaata myyntiä. 
Yleisistä huutokauppaehdoista säädetään UK 5:3-27:ssä. 
Mitä muussa laissa säädetään julkisesta huutokaupasta, koskee soveltuvin osin myös 
vapaata myyntiä (UK 5:1.2). Momentti koskee muun muassa säännöksiä, joissa sääde-
tään huutokaupan edellytyksistä ja vaikutuksista. Säännöksellä tarkoitetaan kaikkia va-
paan myynnin muotoja. Vapaassa myynnissä joka tapauksessa on kyse pakkorealisoin-
nista, sillä omistaja ei ole ryhtynyt vapaaehtoisesti myyntiin, vaan myynti perustuu 
ulosmittaukseen. Tästä seuraa esimerkiksi, ettei myöskään vapaata myyntiä pidetä sel-
laisena avioliittolain mukaisena luovutustoimena, johon tarvittaisiin aviopuolison suos-
tumus.51 
Ulosottomiehen tulee pyrkiä myynnissä hyvään tulokseen. Myyntitavan valinnassa tulee 
ottaa huomioon saatavissa oleva kauppahinta, myyntikustannukset ja myynnin vaatima 
aika (UK 5:2.1). Tavoitteena myynnissä on saada kohtuullisessa ajassa hyvä kertymä. 
Vapaan myynnin edellytyksistä säädetään UK 5:75–79:ssä. Jos käytetty myyntitapa 
täyttää edellytykset, myynti voidaan kumota myyntitavan valinnan perusteella vain, jos 
on myyty kiinteistö tai arvokasta irtainta omaisuutta ja saatetaan todennäköiseksi, että 
muulla myyntitavalla olisi saatu huomattavasti korkeampi kauppahinta (UK 5:2.2). To-
dennäköiseksi saattamisen kynnys voi muodostua korkeaksi. 
                                                          
49
 Ks. näistä vaiheista edellä jaksossa 2. 
50
 Julkisesta huutokaupasta  voidaan käyttää myös nimitystä pakkohuutokauppa, joskin mainitun käsit-
teen käytöstä on pitkälti luovuttu. 
51
 HE 13/2005 vp, s. 110. 
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Myyntitapaa koskevan muutoksenhakusäännön tarkoituksena on lain esitöiden mukaan, 
ettei toimitettuja myyntejä laajasti kumottaisi siitä syystä, että ulosottomies on joutunut 
valitsemaan myyntitavan. Momentti ei estä hakemasta muutosta myyntiin myyntitavan 
valintapäätöksen perusteella, mutta siinä säännellään ne perusteet, joiden nojalla toimi-
tettu myynti voidaan tästä syystä kumota. Sallitun myynnin kumoaminen olisi mahdol-
lista vain, mikäli saatetaan todennäköiseksi, että muulla myyntitavalla omaisuudesta 
olisi saatu huomattavasti korkeampi hinta. Ehdotetut rajoitukset perustuvat siihen, että 
julkisessa huutokaupassa toteutuu vapaa kilpailu ja toisaalta vapaa myynti edellyttää 
lähtökohtaisesti asianosaisten suostumusta, käyvän hinnan saamista tai sitä, että se tuot-
taa paremman tuloksen kuin edeltänyt huutokauppa. Asianosaisten oikeusturvasta huo-
lehditaan vapaata myyntiä koskevilla edellytyksillä.52 
Kiinteistön myyntiä koskevia säännöksiä sovelletaan UK 4:4:n mukaan myös kiinteis-
tön määräalaan ja määräosaan sekä soveltuvin osin sellaiseen maanvuokraoikeuteen ja 
käyttöoikeuteen, joka voidaan maakaaren mukaan kiinnittää. 
 
4.1.2 Asianosaisten suostumus ja lupa myyntiin 
Hypoteekkituomioon perustuvassa ulosmittauksessa hakijan tulee pyytää myyntiä. Suo-
rituskanteen perusteella ulosottoa hakevalta ei edellytetä myynnin vaatimista. Asian-
osaisten suostumusta ei tarvita huutokauppaa varten, sillä päätöksen myyntimuodon 
valinnasta tekee kihlakunnanvouti (UK 5:2). Hakijan on mahdollista peruuttaa ulosotto-
hakemuksensa tai hypoteekkikanteen perusteella tekemänsä myyntipyyntö, jolloin myös 
ulosmittaus voi peruuntua. Hakijavelkojalla voi olla kuitenkin erityinen kielto-oikeus 
toimitettavan myynnin suhteen.53  
Vapaassa myynnissä lähtökohtana on asianosaisten suostumus myynnille. UK 5:77:n 
mukainen vapaa yksityismyynti on sallittua vain, jos kaikilta asianosaisilta saadaan 
suostumus myynnille. Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti on sallittua asianosais-
ten suostumuksella, tai ilman suostumusta, jos tietyt kriteerit täyttyvät. Velallinen voi 
estää vapaan yksityismyynnin, mutta ei vapaata virallismyyntiä. 
                                                          
52
 HE 13/2005 vp, s. 110-111. 
53
 Lähtökohtaisesti hakijalla on oikeus kieltää kiinteistön myynti, jollei hänen etuoikeussaatavansa peity. 
Ks. kielto-oikeudesta jäljempänä jaksossa 6.3. 
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Velallisella ei myöskään ole oikeutta kieltää huutokauppamyyntiä. Ulosottomies antaa 
velalliselle ennen myyntiä mahdollisuuden suorittaa saatava. Maksukehotuksessa asete-
taan määräpäivä, jolloin velallisen on viimeistään suoritettava hakijan saatava ulosotto-
miehelle (UK 4:5.1). Ulosottomies saa kuitenkin erityisestä syystä antaa velalliselle 
pyynnöstä maksuaikaa, jos velallinen todennäköisesti maksaa saatavan maksuaikaa saa-
tuaan. Maksuaikaa voidaan antaa enintään kolme kuukautta maksukehotuksen määrä-
päivästä laskettuna (UK 4:6.1). Jos maksukehotusta antamatta on ulosmitattu omaisuut-
ta, joka on muutettava rahaksi, velalliselle tulee jälkikäteen varata tilaisuus suorittaa 
hakijan saatava (UK 4:5.2). Velalliselle tarjoutuu siis mahdollisuus maksaa saatava ja 
estää myynti. Annetun maksuajan aikana omaisuuden myynti ei ole sallittua. 
Vakuusoikeuden, käyttöoikeuden ja muun rajoitetun esineoikeuden haltijan oikeus ote-
taan huomioon (valvonnan perusteella) UK 5 luvussa säädetyllä tavalla. Tällainen oi-
keuden haltija ei voi estää ulosmittausta tai myyntiä. Eräissä tapauksissa huutokauppa 
voi edellyttää sivullisen suostumusta. Jos toinen yhteisomistaja käyttää yhteisesti omis-
tettuja tiloja vakituisena asuntonaan, ulosottomies ei saa myydä omaisuutta ilman kysei-
sen yhteisomistajan suostumusta. Tarvittaessa ulosottomies saa käynnistää YhtOmL 9 
§:ssä tarkoitetun menettelyn yhteisomistussuhteen purkamiseksi (UK 5:83).54 
Ulosottomyynti saattaa poikkeuksellisesti edellyttää muiden viranomaisten jälkikäteis-
hyväksyntää. Tällaisia säännöksiä on pakkohuutokaupalla myytävien kiinteistöjen lu-
nastamisesta valtiolle annetussa laissa (23/1938). Linna toteaa, että mainitun lain käy-
tännön merkitys on nykyisin vähäinen.55 Etuostolaissa (608/1977) tarkoitettu kunnan 
oikeus lunastaa myyty kiinteistö ei koske ulosottomyyntejä (etuostolain 5 §). 
 
4.1.3 Ulosottomyynnin työnjako 
Ulosottomiehinä toimivat kihlakunnanvoudit ja heidän alaisinaan kihlakunnanulosotto-
miehet (UK 1:7.1). UK 1:9:ssä säädetään kihlakunnanvoudin yksinomaisesta toimival-
lasta. Kihlakunnanvoudin tulee itse myydä ulosmitattu kiinteistö ja muu omaisuus, jos 
siihen kohdistuu kiinnityksiä, panttioikeuksia tai muita vakuusoikeuksia (UK 1:9.1:n 5 
kohta). Kihlakunnanvoudin yksinomaiseen toimivaltaan kuuluu siis kiinteistön myynti 
riippumatta siitä, kohdistuuko siihen kiinnityksiä. Kihlakunnan voudin tulee lisäksi itse 
                                                          
54
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Mikkola (2008), s. 30-37 ja 60-75. 
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jakaa myynnistä saatu kauppahinta asianosaisluettelon mukaisesti (UK 1:9.1:n 6 kohta). 
Lisäksi kihlakunnanvoudin tulee päättää itseoikaisusta, täytäntöönpanoriitaosoituksen 
antamisesta sekä täytäntöönpanon keskeyttämisestä (UK 1:9.1:n 9 kohta). Kihlakunnan-
voudin tulee myös itse toimittaa UK 4:73:ssa tarkoitettu yhteisomistetun kiinteistön 
ulosmittaus (UK 1:9.1:n 1 kohta). Kihlakunnanvouti päättää myös UK 3:109:n mukai-
sesta  asiantuntijan käyttämisestä esimerkiksi kiinteistön arviointia varten (UK 1:9.1:n 1 
kohta). Arviointikulut kuuluvat täytäntöönpanokuluihin, jotka ovat myynnissä parhaalla 
etusijalla. 
Myyntimuodosta riippumatta kiinteän omaisuuden myynti kuuluu kihlakunnanvoudille, 
sillä huomioon otettavaksi tulee ratkaisuja valvonnoista ja etuoikeuksista, joiden tulee 
kuulua voudille. Muunlaisen omaisuuden saa myydä vapaasti myös avustava ulosotto-
mies. Jos ulosottomies myy vapaasti kauppakirjaomaisuutta (UK 5:84), hän myös antaa 
kauppakirjan. Kaupanvahvistajaa ei siten tarvita.56 
Kihlakunnanulosottomiehelle kuuluvat lähtökohtaisesti ne tehtävät, jotka kihlakunnan-
vouti hänelle määrää (UK 1:7.1). Ulosottomies voi siten esimerkiksi lähettää kutsuja 
asianosaiskeskusteluun, tehdä kuulutuksen paikalliseen sanomalehteen ja markkinoida 
kohdetta. Edellä todetun perusteella kihlakunnanulosottomiehelle ei ole jätetty merkit-
tävää toimivaltaa. Kihlakunnanulosottomies voi kuitenkin itse hoitaa esimerkiksi kiin-
teistön ulosmittauksen. 
Kun tässä tutkielmassa puhutaan ulosottomiehestä, tarkoitetaan yleisesti joko kihlakun-
nanvoutia tai kihlakunnanulosottomiestä. 
 
4.2 Kiinteistön huutokauppa 
4.2.1 Peruslähtökohta 
Huutokauppaa koskevat säännökset ovat UK 5 luvussa. Huutokaupalla tarkoitetaan sitä, 
että myynnin toimittaa ulosottomies itse ja että myyntimuotona on tällöin julkinen huu-
tokauppa (UK 5:1). Ulosottomiehen tulee pyrkiä myynnissä hyvään tulokseen. Myynti-
tavan valinnassa tulee ottaa huomioon saatavissa oleva kauppahinta, myyntikustannuk-
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set ja myynnin vaatima aika (UK 5:2.1).57 Aikaisemman ulosottokaaren aikana myynti 
oli Linnan mukaan yksinkertaisempaa, koska ulosottomies ei joutunut valitsemaan 
myyntimuotoa. Ainoa myyntimuoto oli julkinen huutokauppa.58 Jos useamman myyn-
timuodon kriteerit täyttyvät, ulosottomiehen tulee valita paras myyntimuoto ottaen 
huomioon saatavissa oleva myyntihinta, myynnin kesto ja tehokkuus. Julkinen huuto-
kauppa on kuitenkin aina käytettävissä. 
 
4.2.2 Etusijajärjestys huutokaupassa 
Etusijajärjestyksestä huutokauppamyynnissä säädetään UK 5:47:ssä. Etusijajärjestys on 
myynnissä keskeinen, sillä sen mukaan määräytyy monet panttivelkojankin asemaan 
vaikuttavat tekijät (kuten alin hyväksyttävä tarjous ja hakijan kielto-oikeus), samoin 
kuin myynnistä kertyvien varojen jakojärjestys. Etuoikeusjärjestys on säilynyt muuttu-
mattomana viimeisimmässä ulosottolainsäädännön uudistuksessa. Etuoikeusjärjestys on 
kirjoitettu lakiin seuraavasti: 
”1) täytäntöönpanokulut, myyntimaksu ja KL 17:7:ssä tarkoitettu korvaus; 
2) saatavat, joiden vakuutena on kirjattu lakisääteinen panttioikeus kiinteistöön, 
keskenään samalla etuoikeudella; 
3) saatavat, joiden vakuutena on kiinnitykseen perustuva panttioikeus kiinteis-
töön, ja kiinteistöön kirjatut erityiset oikeudet lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin 
osoittamalla keskinäisellä etuoikeudella; 
4) kiinteistöön kohdistuvat kirjaamattomat eläke-, vuokra- tai muut käyttöoikeu-
det, jos oikeuden haltija on ottanut kiinteistön tai sen osan hallintaansa ennen 
ulosmittausta, niin että aikaisemmin perustetulla oikeudella on etuoikeus; 
5) ehdolliseen luovutukseen perustuva UK 5:26.1:ssä tarkoitettu kauppahintasaa-
tava.” 
Täytäntöönpanokuluilla tarkoitetaan kuluja, jotka koituvat esimerkiksi lainhuuto- ja 
rasitustodistuksen sekä kiinteistörekisteriotteen tilaamisesta kauppaa varten, myynnistä 
ilmoittamisesta sanomalehdissä ja arviokirjojen sekä kuntoarvioiden hankkimisesta. 
Täytäntöönpanokulut maksetaan myynnissä ns. päältä pois, joten ne ovat parhaalla etu-
sijalla myynnissä ja kuuluvat aina alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen. Ulosmitatun 
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kiinteistön ja määräalan myynnin kauppasummasta peritään myyntimaksuna 1 100 eu-
roa (UmaksuA 4 §)59, joten maksu on vähäarvoisten kiinteistöjen kohdalla verrattain 
suuri. Kulut otetaan kertymästä päältä ja muussa tapauksessa peritään vastaajalta. Jollei 
kuluja saada vastaajalta tai hän ei ole velvollinen niitä suorittamaan, vastaa kuluista 
hakija (UK 9:2.1). Kuluriski on siis viime kädessä hakijalla. 
Toisena otetaan huomioon lakisääteiseen panttioikeuteen perustuvat saatavat, keskenään 
samalla etuoikeudella (UK 5:47.1:n 2 kohta).60 Vain kirjattu lakisääteinen panttioikeus 
otetaan huomioon. Lakisääteinen panttioikeus voi esimerkiksi kohdistua johonkin 
maanmittauslaitoksen maksuun. Olennaista on se, että panttioikeuden syntyminen ei 
perustu osapuolten väliseen sopimukseen (esimerkiksi panttaussitoumuksella), vaan 
panttioikeus syntyy suoraan lain nojalla. Lakisääteinen panttioikeus ei ole tehokas kiin-
teistön omistajan velkojiin nähden, ellei sitä ole kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin 
ennen kuin kirjaamisviranomaiselle on tehty ilmoitus kiinteistön ulosmittauksesta (MK 
20:3.3). 
Kolmantena ovat saatavat, joiden vakuutena on kiinnitykseen perustuva panttioikeus 
kiinteistöön, ja kiinteistöön kirjatut erityiset oikeudet lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin 
osoittamalla keskinäisellä etuoikeudella (UK 5:47.1:n 3 kohta). Siten esimerkiksi vuok-
raoikeus tai eläkeoikeus kiinteistöön voi olla paremmalla etusijalla kuin kiinnitykseen 
perustuva panttioikeus, jos sen peruste on syntynyt aikaisemmin ja se on myös kirjattu 
rekisteriin. Aikaisemmin haetulla kiinnityksellä on etusija ennen myöhemmin haettua 
kiinnitystä. Samana päivänä haetuilla kiinnityksillä on sama etusija, jollei kiinnitystä 
vahvistettaessa ole hakemuksen perusteella toisin määrätty (MK 16:8.2). 
Korolla on kiinteistön huutokaupassa pääoman mukainen etuoikeus ilman aikarajoituk-
sia niin pitkälle kuin panttikirjan tai panttikirjojen rahamä rä riittää. Sama koskee oi-
keudenkäynti- ja perintäkuluja, jos panttaussitoumus kattaa myös ne. 3 kohdassa tarkoi-
tetut kiinnitykset ja erityisten oikeuksien kirjaukset käyvät ilmi etuoikeuksineen kyseis-
tä kiinteistö  koskevasta rasitustodistuksesta.61 Panttikirjojen rahamäärä onkin syytä 
panttivelkojan ottaa panttivelkaa korkeammaksi, jotta mahdollisessa pakkoperintätilan-
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 Esimerkiksi asuinhuoneiston kohdalla täytäntöönpanomaksu on 110 euroa (UmaksuA 5 §) riippumatta 
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teessa myös korot ja perintäkulut saadaan perittyä samalta etusijalta kuin panttivelan 
pääomakin. 
Neljäntenä etuoikeusjärjestyksessä ovat kiinteistöön kohdistuvat kirjaamattomat eläke-, 
vuokra- tai muut käyttöoikeudet, jos oikeuden haltija on ottanut kiinteistön tai sen osan 
hallintaansa ennen ulosmittausta niin, että aikaisemmin perustetulla oikeudella on etuoi-
keus (UK 5:47.1:n 4 kohta). Siten esimerkiksi kirjaamaton eläkeoikeus lähtökohtaisesti 
väistyy kiinnitykseen perustuvan panttivelkojan hakiessa täytäntöönpanoa. 
Etuoikeussaatavien jälkeen suoritetaan muut, etuoikeudettomat saatavat, joiden suorit-
tamiseksi kiinteistö on ulosmitattu. Etuoikeudettomilla saatavilla on keskenään sama 
etuoikeus, jollei MJL:ssä toisin säädetä (UK 5:47.2). Etuoikeudettomia ovat saatavat, 
joiden osalta oikeus suoritukseen kiinteistön kauppahinnasta perustuu ulosmittaukseen 
ilman, että saatavalla on panttioikeutta tai muuta edellä mainittua perustetta etuoikeu-
delle. Kiinteistönkin myynnissä voi tulla otettavaksi etuoikeudella huomioon MJL 3 
§:ssä tarkoitettu lapsen elatusapu ja elatusturvalakiin perustuva kunnan takautumissaa-
tava. Lisäksi on saatavia, joilla on oikeus saada maksu myynnistä muiden saatavien jäl-
keen. Takasijaisia saatavia ovat muun muassa ylikuormamaksu, menetetyksi tuomittu 
rahamäärä, eräät verojen ja maksujen korotukset sekä lahjanlupauslakiin perustuva saa-
tava (MJL 6 §).62 
Kiinteistöpanttivelkojan saatava on etuoikeutettu, jos panttaus on tehty asianmukaisesti. 
Panttivelkoja voi panttausta tehdessään tarkastaa rasittaako kiinteistöä kiinnitys tai kiin-
nityksiä, joiden kohteena olevat panttikirjat eivät ole velallisen hallussa. Huonompi va-
kuusoikeudellinen asema on mahdollista ottaa velan hinnoittelussa huomioon. Etuoi-
keudettomat velkojat saavat suorituksia vasta, kun kaikki etuoikeussaatavat on suoritet-
tu. Lisäksi etuoikeudettoman velan tulee olla ulosmitattuna kiinteistöstä, josta suoritusta 
halutaan.  Kiinteistön huutokaupan hakijana on tavallisesti panttioikeuden haltija. Tämä 
johtuu siitä, että hakija arvioi asemansa riittävän hyväksi kiinteistön myynnissä, jotta 
hän saisi myyntihinnasta suoritusta etuoikeussaatavalleen.63 
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Etuoikeudet on huutokaupassa aina valvottava, koska ulosottomies ei ota niitä viran 
puolesta huomioon.64 Huutokauppa eräännyttää erääntymättömät saatavat. Tämä tar-
koittaa sekä saatavia, joiden vakuutena ei ole kiinteistövakuudellista saatavaa että pant-
tivelkojan saatavia, jotka ylittävät panttikirjojen rahamäärän. Kiinteistön huutokaupassa 
tosin muu kuin kiinnitykseen perustuva panttivelkoja joutuu hankkimaan saatavastaan 
ensin ulosottoperusteen. Erääntyminen ei tarkoita, etteikö velallinen voisi jatkaa velan 
maksamista normaalien luottoehtojen mukaisesti velkojalle. Velkojan voi joissain tilan-
teissa olla järkevääkin jättää valvomatta saatavansa ulosottomyynnissä, jos voidaan 
varmistua siitä, että velan maksu jatkuu normaaliin tapaan. Velkoja arvioi riskinsä kas-
vun, kun luotolta poistuu myynnissä turvaava vakuus. Tilanne voi olla otollinen esimer-
kiksi silloin, kun velkojalle tulee valvontapyyntö koskien kiinteistöä, joka on annettu 
pantiksi toisen velasta. 
Jos saatavansa huutokaupassa valvovalla panttivelkojalla on saatavia 150.000 euroa, 
mutta panttikirjojen rahamäärä on vain 130.000 euroa, ollaan ongelmatilanteessa. Jos 
panttivelkojalla ei ole saatavastaan ulosottoperustetta, saatava otetaan huomioon huuto-
kaupassa vain panttikirjojen rahamäärään saakka. Tällöin panttivelkojalla on 20.000 
euron suuruinen saatava, jota ei ollenkaan oteta huomioon myynnissä, ellei myytävä 
kiinteistö ole ulosmitattu tästä panttivelkojan saatavasta. Lisäksi pääsääntöisesti huuto-
kaupassa panttioikeudet raukeavat, joten panttivelkoja voi olla ahtaalla, jos velan määrä 
ylittää panttikirjojen rahamäärän. Edes velkojan toimeenpanema takavarikko ei auttaisi, 
sillä se väistyy ulosmittauksen tieltä (UK 4:43). 
 
4.2.3 Huutokaupan kohde 
Mitä kiinteistöstä säädetään, koskee myös kiinteistön määräalaa ja määräosaa sekä so-
veltuvin osin sellaista maanvuokraoikeutta tai muuta käyttöoikeutta, joka voidaan MK 
19:1:n mukaan kiinnittää (UK 4:4). Huutokaupan kohteena on tila tai tontti, kiinteistön 
määräala, määräosa tai kiinnitettävissä oleva käyttöoikeus (rakennuksineen). Hypoteek-
kituomiolla kiinteistö tulee välittömästi ulosmitatuksi. Muutoin ulosottomies valitsee 
ulosmittauksen kohteen muun muassa ulosmittausjärjestystä koskevien UK 4 luvun 
sääntöjen mukaan.65 Ulosmitatuksi voi tulla siten useita kiinteistöjä. Ulosmitatuksi voi 
                                                          
64
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tulla myös muun kuin velallisen omistama kiinteistö, esimerkiksi hypoteekkikanteella 
kiinteistö, joka on annettu vierasvelkapantiksi. 
Ulosmittaus kattaa myös esineen ainesosat ja tarpeiston, ulosmittauksen jälkeen erään-
tyvän tuoton sekä ulosmitatun omaisuuden sijaan tulevan omaisuuden (UK 4:8.1). 
Ulosmitatusta kiinteistöstä saadaan tarjota määräala, ainesosia tai tarpeistoa erikseen, 
jos se on tarkoituksenmukaista tai turvaa velallisen asumisen. Erikseen myynti edellyt-
tää velallisen ja niiden oikeuden haltijoiden suostumusta, joiden oikeutta se koskee. 
Erikseen myytävä kohde tarjotaan vapaana rasituksista, eikä alinta hyväksyttävää tarjo-
usta määrätä (UK 5:65.1 ja 2).66 
Sähkö-, vesi- ja viemäröintiliittymäsopimusten ei vakiintuneesti katsota kuuluvan kiin-
teistöön ainesosana tai tarpeistona.67 Liittymillä kuitenkin on usein taloudellista arvoa. 
Oikeus, johon kiinteistön sähkönsaanti perustuu tai joka muutoin välittömästi palvelee 
myytävää kiinteistöä, saadaan myyntituloksen parantamiseksi myydä kiinteistön kanssa, 
jollei menettely tuntuvasti loukkaa muun velkojan maksunsaantia (UK 5:66). Siirtokel-
poiset liittymät ovat irtainta omaisuutta. Kiinteistön luovutuskirjaan on syytä ottaa mai-
ninta liittymäsopimuksien siirrosta luovutuksensaajalle. Liittymissopimus ei siirry au-
tomaattisesti kiinteistön luovutuksen yhteydessä. 68 
Liittymäsopimuksien myyminen erikseen ei kuitenkaan ole käytännössä tarkoituksen-
mukaista. Näiden syiden vuoksi ehdotettiin, että oikeus, johon kiinteistön sähkönsaanti 
perustuu tai joka muutoin välittömästi palvelee myytävää kiinteistöä, saadaan myyntitu-
loksen parantamiseksi myydä kiinteistön kanssa, jollei menettely tuntuvasti loukkaa 
muun velkojan maksunsaantia. Sähköliittymän lisäksi yhdessä myynti koskee myös 
muuta vastaavaa oikeutta, joka on tosiasiallisesti kiinteistökohtainen, vaikkakaan ei oi-
keudellisesti kuulu kiinteistöön ainesosana tai tarpeistona. Yhdessä myynti edellyttää, 
ettei se tuntuvasti loukkaa toisen velkojan maksunsaantia. Tällä turvataan lähinnä etuoi-
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keudettomia velkojia. Ulosottomiehen tulee punnita yhdessä myynnin tarkoituksenmu-
kaisuutta etuoikeudettomille velkojille aiheutuvaan haittaan nähden.69 
 
4.2.4 Asianosaisselvittely kiinteistön huutokaupassa 
4.2.4.1 Vaateiden selvittämisestä 
Ennen kiinteistön huutokauppaa ulosottomiehen tulee selvittää (UK 5:39): 
”1) lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä panttioikeudet ja erityiset oikeudet; 
2) hallinnan perusteella huomioon otettavat kirjaamattomat erityiset oikeudet; 
3) ehdolliseen luovutukseen perustuva myyjän kauppahintasaatava; 
4) myynnissä p sytettä ä hto, jos omaisuus myydä n ehto säilyttäen.” 
 
Ulosottomies hoitaa selvityksen toimittamalla joko asianosaiskeskustelun tai kehotta-
malla osapuolia valvomaan oikeutensa kirjallisessa valvontamenettelyssä. UK 5:39 1 
kohdan mukaan ulosottomiehen tulee ennen kiinteistön huutokauppaa selvittää lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteristä kiinteistöä koskevat panttioikeudet ja erityiset oikeudet. Pant-
tikirjan haltijan kuuluu pitää huolta mahdollisen jälkipantin saajan eduista. On asianmu-
kaista, että myös ulosottomies selvittää jälkipanttausta, jos on saanut siitä tiedon.70 
Lisäksi ulosottomies selvittää hallinnan perusteella huomioon otettavat kirjaamattomat 
erityiset oikeudet, kuten kirjaamattoman eläkeoikeuden kiinteistöön. Sen sijaan muita 
oikeuksia, kuten metsänhakkuuoikeutta, irrottamisoikeutta taikka metsästys- tai kalas-
tusoikeutta ei oteta kirjaamattomina huomioon huutokaupassa, joten ulosottomiehen ei 
tarvitse niitä myöskään selvittää. Ulosottomies voi tiedustella UK 5:39:ssä tarkoitettuja 
saatavia ja oikeuksia myös velalliselta. Velallinen on kysyttäessä velvollinen ilmoitta-
maan ulosottomiehelle myytävään omaisuuteen kohdistuvat käyttöoikeudet ja muut oi-
keudet, saatavat sekä esitetyt väitteet paremmasta oikeudesta samoin kuin antamaan 
tiedot sellaisista omaisuuden ominaisuuksista ja sen käyttöön vaikuttavista seikoista, 
joita omaisuuden laatu huomioon ottaen voidaan pitää olennaisina (UK 5:10). Velallisen 
antamat tiedot voivat olla keskeisiä selvitettäessä kirjaamattomia oikeuksia. Velallisen 
myötävaikutus saattaa saada merkitystä, jos myydyssä kiinteistössä on oikeudellinen 
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virhe ja valtio joutuu UK 5:9:n perusteella korvausvastuuseen.71 Käytännössä tietoja voi 
olla joskus hankala saada velalliselta, varsinkin jos velallinen pakoilee perintää. 
 
4.2.4.2 Asianosaiskeskustelu 
Asianosaiskeskustelu tulee järjestää viimeistään kaksi viikkoa ennen kiinteistön huuto-
kauppaa, jos ulosottomies katsoo sen toimittamisen tarpeelliseksi (UK 5:40.1). Asian-
osaiskeskusteluun kutsutaan velallinen, hakija ja yhteisomistajat sekä kaikki tunnetut 
velkojat ja erityisen oikeuden haltijat, joilla on panttioikeus tai muu asianosaisluetteloon 
merkittävä oikeus (UK 5:40.2). Kutsu asianosaiskeskusteluun on lähetettävä viimeistään 
neljä viikkoa ennen keskustelua (UK 5:40.3). 
Hallituksen esityksessä todetaan, että kahden viikon mittainen aika on laajoissakin asi-
oissa riittävä. Asianosaisluettelo tulee toimittaa asianosaisille hyvissä ajoin ennen huu-
tokauppaa. Yksinkertaisessa asiassa voidaan järjestää asianosaiskeskustelun sijasta kir-
jallinen valvontamenettely.72 Melko harvoin jouduttaneen käytännössä järjestämään 
erityinen edunvalvontatilaisuus, asianosaiskeskustelu. Asianosaiskeskustelulle voi olla 
tarvetta, jos on esitetty keskenään ristiriitaisia vaatimuksia tai vaade on jäänyt ilmoitta-
matta tai joku kiinnitysvelkojista on jäänyt tuntemattomaksi tai jos tilaisuus muusta 
syystä näyttää ulosottomiehestä tarpeelliselta.73 
Asianosaiskeskustelusta tulee järjestää kutsu. Kutsussa tulee olla (UK 5:41): 
”1) tarpeelliset asianhallintatiedot;74 
2) keskeiset tiedot asianosaiskeskustelusta ja kuulutuksesta; 
3) kehotus oikeuden haltijoille ilmoittaa asianosaiskeskustelussa tai kirjallisesti 
sitä ennen saatavansa tai muu oikeutensa (valvonta); 
4) kehotus esittää velkakirja tai muu saamistodiste sekä panttikirja tai muu mah-
dollisesti oikeuden perusteena oleva asiakirja.” 
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 HE 13/2005 vp, s. 145. 
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 Ks. HE 13/2005 vp, s. 146. 
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 Koulu ym. (2009), s. 568. 
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 Ks. HE 13/2005 vp, s. 146. Asianhallintatiedoilla tarkoitetaan ainakin hakijan nimeä, hakijan saatavaa 
sekä velallisen tai omistajan nimeä, henkilö- tai yritys- ja yhteisötunnusta sekä asuin- tai kotipaikan mer-
kitsemistä. Lisäksi tulee merkitä yksilöitynä myyntikohde ja siihen kohdistuvat ulosmittaukset. 
   30 
Kutsussa tulee ilmoittaa UK 5:53:ssä säädetyistä myöhästymisen seurauksista ja siitä, 
ettei huomautuksia tai vaatimuksia valvonnoista, myyntiehdoista tai myyntijärjestykses-
tä oteta huomioon asianosaiskeskustelun jälkeen.75 
Asianosaiskeskustelusta tulee julkaista kuulutus paikkakunnalla yleisesti leviävässä 
sanomalehdessä viimeistään neljä viikkoa ennen keskustelua (UK 5:42.1). Ulosottolain 
uudistuksessa eriytettiin kuulutuksen ja myynti-ilmoituksen tehtävät. Säännöt pysyivät 
muuttumattomina UK:een. Muutoksessa erotettiin eri tarkoituksia palvelevat ilmoituk-
set. Ilmaisu ”kuulutus” varattiin koskemaan julkista tiedotusta, joka on suunnattu velko-
jille ja muille oikeuden haltijoille oikeuksiensa valvontaa varten. Ostajaehdokkaille sen 
sijaan suunnattiin myynti-ilmoitus.76 Esimerkiksi Oulun alueella kuulutuksia julkaistaan 
ainakin sanomalehti Kalevassa. 
Kuulutus on lisäksi julkaistava samassa neljän viikon ajassa virallisessa lehdessä, jollei 
kaikkia asianosaisluetteloon merkittäviä oikeuksia ole selvitetty tai kutsua ei ole voitu 
toimittaa kaikille asianosaisille. Kuulutuksen julkaisemisesta kuulutusrekisterissä sääde-
tään valtioneuvoston asetuksella (UK 5:42.2). Kuulutuksessa tulee ilmoittaa keskeiset 
UK 5:41:ssä tarkoitetut tiedot. Velallisen tai muun omistajan nimi ja syntymävuosi saa-
daan julkaista viralliseen lehteen tulevaan kuulutukseen (UK 5:42.3). Sanomalehdissä 
julkaistuissa kuulutuksissa velallisen nimeä ei yleensä julkaista. Pelkän kiinteistötun-
nuksen avulla tapahtuva asioiden selvittely voi tuoda haasteita ainakin yksityishenkilöl-
le, joka haluaa valvoa oikeutensa. 
Asianosaiskeskustelussa ulosottomies ensin selostaa tarpeelliset asianhallintatiedot ja 
UK 5:39:ssä tarkoitetut tiedot, kuten rasitustodistuksesta ilmenevät kiinnitykset sekä 
olennaiset myyntiehdot (UK 5:43.1:n 1 kohta). Olennaisiin myyntiehtoihin kuuluu myös 
alin hyväksyttävä tarjous. Myös mahdollinen myynnissä pysytettävä ehto on ilmoitetta-
va. Ulosottomies myös erikseen ilmoittaa, mikä on UK 5:55:ssä tarkoitettu hakijan saa-
tava. Sen mukaan määräytyy myös hakijan oikeus kieltää myynti (UK 5:43.1:n 2 kohta). 
Velkojan tulee esittää asianosaiskeskustelussa tai kirjallisesti sitä ennen omat saatavansa 
korkoineen ja kuluineen sekä esitettävä saatavansa perusteet. Sen jälkeen ulosottomies 
tekee selkoa etukäteen toimitetuista kirjallisista valvonnoista ja pitää niitä nähtävillä 
(UK 5:43.1:n 3 kohta). Saatava pitää myös nimenomaisesti valvoa. Jos saaminen on 
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pienempi kuin panttikirjojen rahamäärä, velkojan saatava on etuoikeutettu vain pantti-
kirjojen rahamäärään saakka. Loput saatavasta otetaan huomioon etuoikeudettomana 
saamisena, jolloin mahdollisten jako-osuuksien saaminen myynnissä edellyttää, että 
kiinteistö on ulosmitattu tästä saatavasta. Tämän jälkeen ulosottomies kehottaa asian-
osaisia valvomaan saatavansa tai oikeutensa ja luovuttamaan valvonta-asiakirjat (UK 
5:43.1:n 4 kohta). Valvonta-asiakirjoilla tarkoitetaan velkakirjaa tai muuta saamistodis-
tetta sekä panttikirjaa tai muuta mahdollisesti oikeuden perusteena olevaa asiakirjaa 
(UK 5:41.1:n 4 kohta). Kun valvonnat on esitetty, ulosottomies varaa asianosaisille ti-
laisuuden riitauttaa valvontoja (UK 5:43.1:n 5 kohta).77 
Lopuksi ulosottomies kehottaa asianosaisia tekemään mahdolliset huomautukset ja vaa-
timukset myyntiehdoista, myyntikohteesta ja myyntijärjestyksestä (UK 5:43.1:n 6 koh-
ta). Ulosottomies päättää myyntijärjestyksestä viran puolesta, elleivät asianosaiset muu-
ta sovi. Mahdollista on päättää myös vapaaseen myyntiin siirtymisestä. Sen jälkeen, kun 
huutokauppaa koskeva myynti-ilmoitus on julkaistu, vapaaseen myyntiin siirtymiseen 
tulee olla painavat perusteet. Myyntikohteesta on tarpeen lausua lähinnä silloin, kun 
myyntikohteena on määräalaa, aineistoa tai tarpeistoa erikseen (UK 5:65).78 
Lain esitöissä todetaan, että käytännössä on melko harvinaista, että velkojia saapuu asi-
anosaiskeskusteluun. Toisinaan kuitenkin muistutuksia esitetä n ja ne saattavat johtaa 
monimutkaisiin oikeudellisiin ja näytö lisiin ongelmiin. Tällöin saattaa ilmaantua tarve 
lisäaikaan näytön tai vastanäytön esittämi eksi. Tästä syystä tai jos siihen muussa tapa-
uksessa on aihetta, ulosottomies saa jä jestää jatketun asianosaiskeskustelun (UK 
5:43.2). Jatkettu keskustelu järjestetään sopivalla tavalla. Tarkempia säännöks ä sen 
jä jestämisestä ei ole pidetty tarpeellisena. Keskustelua voidaan jatkaa esimerkiksi pu-
helimitse, kunhan muillekin asianosaisille varataan tilaisuus tulla kuulluksi ja lausua 
esitetyistä väitteistä ja vaatimuksista.79 
Asianosaisilla on mahdollisuus sopia myyntiehdoista, mutta se vaatii kaikkien asian-
osaisten suostumusta (UK 5:27). Sopiminen ei ole kuitenkaan mahdollista ostajan va-
hingoksi. Sopimus voidaan tehdä myös etuoikeusjärjestyksestä poikkeamiseksi. Sopi-
muksen tekeminen ei tarkoita sitä, että myynti muuttuu vapaaksi myynniksi. Riittää, että
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sopimus on tehty niiden kesken, joiden oikeutta poikkeaminen säännönmukaisesta me-
nettelystä koskee. Esimerkiksi, jos kiinteistön myynnissä valvontojen perusteella käy 
ilmi, ettei etuoikeudeton velkoja selväst kään ole saamassa jako-osaa, hänen suostumus-
taan ei edellytetä.80 
UK 5:50:ssä ovat säännöt valvonnan riitauttamisesta. Ulosottomiehen tulee hylätä saa-
tavaa koskeva valvonta viran puolesta, jos valvonta on selvästi perusteeton. Selvästi 
perusteetonta saatavaa ei merkitä ollenkaan asianosaisluetteloon. Tämä korostaa ulos-
oton virallistoimintaisuutta ja merkitystä ei ole sillä, riitauttaako joku toinen osapuoli 
saatavaa ollenkaan. Jos muussa tapauksessa valvonta on riitautettu, ulosottomies tekee 
päätöksen saatavan määrästä ja merkitsee sen asianosaisluetteloon. Tällöin ulosottomies 
tekee päätöksen saatavan määrästä attraktioperiaatteen mukaisesti. Jos päätös poikkeaa 
valvonnasta, saatava merkitään lisäksi ehdollisesti valvonnan mukaisesti. Riitaiselle 
saatavalle pannaan syrjä n valvonnan mukainen enimmäis äärä siltä varalta, että ulos-
ottomiehen päätös muuttuu.81 Asia olisi mahdollista myös käsitellä täytäntöönpanoriita-
asiana käräjäoikeudessa (UK 10:6). Riitautus voi siis koskea esimerkiksi velan määrää, 
sen etuoikeutta tai panttioikeuden syntymistä. Olennaista on, että panttivelkoja sekä 
valvoo oman saatavansa oikein että tarkastaa, etteivät kilpailevat velkojat esitä perus-
teettomia valvontoja.82 
 
4.2.4.3 Kirjallisesta valvontamenettelystä 
Jos asianosaiskeskusteluun ei ilmene tarvetta, ulosottomies voi toimittaa sen sijaan kir-
jallisen valvontamenettelyn. Kirjallisessa valvontamenettelyssä ulosottomies asettaa 
määräpäivän ja kehottaa asianosaisia viimeistään määräpäivänä valvomaan oikeutensa, 
antaa esitetyt valvonnat muille asianosaisille tiedoksi ja samalla ilmoittaa määräpäivän, 
jolloin mahdolliset riitautukset ja myyntiä koskevat huomautukset tulee viimeistään 
esittää. Yksinkertaisessa asiassa, jossa kaikki asianosaiset tunnetaan, kuulutusta ei tar-
vitse julkaista (UK 5:45.1). 
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 HE 13/2005 vp, s. 138. 
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 Ks. HE 13/2005 vp, s. 154. 
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 Ks. valvonnan riitauttamisesta KKO 1998:36. Velallisella ei ollut oikeutta valittaa pakkohuutokaupasta 
sillä perusteella, että erään kiinnityksen perusteella saatavansa valvoneen velkojan valvonta oli hylätty 
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Valvonnoille tulee varata vähintään neljän viikon määräaika laskettuna valvontakeho-
tuksen lähettämisestä ja riitautuksille vähintään kahden viikon määräaika laskettuna 
valvontojen lähettämisestä tiedoksi (UK 5:45.2). Muutoin kirjallisesta valvontamenette-
lystä on soveltuvin osin voimassa, mitä asianosaiskeskustelusta säädetään (UK 5:45.3). 
Esitetyt valvonnat annetaan muille asianosaisille kirjallisesti tiedoksi. 
Tarve asianosaiskeskusteluun saattaa johtua esimerkiksi siitä, että vaateiden ennakoitu 
epäselvyys edellyttää vastavuoroista keskustelua ja näytön esittämi tä. Jos tarve asian-
osaiskeskustelun toimittamiseen ilmenee vasta myöh mmin, voitaisiin kirjallisen me-
nettelyn jäl een järjestä  suullinen tilaisuus jatkettuna asianosaiskeskusteluna. Kirjallis-
ta valvontaa ei estä se, että joku velkojista tai oikeudenhaltijoista on jäänyt tuntematto-




Jos saatava tai oikeus valvotaan vasta asianosaiskeskustelun jälkeen, kyseessä on myö-
hästynyt valvonta, josta voidaan käyttää nimitystä ”jälkivalvonta .84 Jollei velkoja valvo 
kiinnitykseen perustuvaa panttisaatavaansa asianosaiskeskustelussa, häneltä peritään 
erikseen säädetty ulosottomaksu. Jos muu saatava tai muu kuin kirjattu oikeus valvotaan 
asianosaiskeskustelun jälkeen, mutta viimeistään viikko ennen myyntiä, valvonta ote-
taan huomioon, jos myöhästymiseen on hyväksyttävä syy. Tämän jälkeen valvonta tuot-
taa oikeuden vain ylijäämään (UK 5:53.1).85 
Valvonta on myöhässä, jos sitä ei ole esitetty varsinaisessa asianosaiskeskustelutilai-
suudessa. Myös kirjallisen valvonnan tulee saapua ennen asianosaiskeskustelun päätty-
mistä tai jos asianosaiskeskustelua ei järjestetä, viimeistään määräpäivänä. Valvonta on 
myöhästynyt, vaikka se saapuisi perille asianosaiskeskustelupäivänä, mutta asianosais-
keskustelutilaisuuden päättymisen jälkeen.86  Valvonnan myöhästymismaksu määräytyy 
velkojan saatavan suuruuden mukaisesti siten kuin taulukkomaksusta säädetään 
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 Ks. HE 13/2005 vp, s. 156. Ulosottolain uudistuksessa korvattiin entisessä UL 6:10:ssä olevat 
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UML:ssä, mutta kaksinkertaisena (UML 3 §). Myöhästymismaksun suuruus on siis 5-
680 euroa. 
Valvomatta jäänyt kiinnitykseen perustuva panttisaatava merkitään asianosaisluetteloon 
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä ilmenevään määrään. Velallisen hallussa olevaa tai 
hänen nimiinsä kirjattua panttikirjaa ei oteta huomioon (UK 5:49.1). Ulosottomiehen on 
säilytettävä varat, jotka on kohdennettu valvomatta jääneelle saatavalle, kaksi vuotta 
huutokaupan lainvoimaiseksi tulemisesta (UK 6:24.1:n 1 kohta). Jos velkoja näyttää 
ulosottomiehelle oikeutensa UK 6:24.1:n 1 kohdassa tarkoitettuihin varoihin kahden 
vuoden kuluessa huutokaupan lainvoimaiseksi tulemisesta, jako-osa tilitetään hänelle. 
Tilityksestä on julkaistava kuulutus virallisessa lehdessä vähintään kuusi viikkoa ennen 
tilitystä. Ulosottomiehen tulee sitä ennen kuulla velallista ja varojen toissijaista saajaa. 
Jollei oikeutta varoihin näytetä määräajassa, varat tilitetään toissijaiselle saajalle (UK 
6:25.1). Toissijaisella saajalla tarkoitettaneen asianosaista, joka olisi saanut suorituksen, 
jos valvomatta jätettyä, asianosaisluetteloon merkittyä saatavaa ei otettaisi huomioon 
myynnissä lainkaan. 
Muuta kuin kiinnitykseen perustuvaa panttisaatavaa tai muuta kuin kirjattua erityistä 
oikeutta ei oteta huomioon viran puolesta. Esimerkiksi lakisääteiseen panttioikeuteen 
perustuva saatava on aina valvottava. Jos muu saatava tai oikeus valvotaan vasta asian-
osaiskeskustelun jälk en, mutta viimeistä n viikko ennen myyntiä, valvonta otetaan 
huomioon. Tämä edellyttää kuitenkin, että myö ästymiseen on hyväksyttävä syy. Jos 
valvonta otetaan huomioon hyväksyttävän syyn perusteella, myöhästymismaksua ei 
peritä.87 Tältä osin hallituksen esitöissä viitataan laillista estettä koskeviin periaattei-
siin88. Mainitun ajankohdan jälk en valvonta tuottaa oikeuden vain ylijä mä n (UK 
5:53.1). 
Kiinteistöön kirjattu erityinen oikeus merkitään asianosaisluetteloon kirjauksen mukai-
sesti ja muu erityinen oikeus valvonnan perusteella (UK 5:51.1). Ulosottomies ottaa siis 
viran puolesta huomioon kirjatun erityisen oikeuden. Jos kirjaamatonta erityistä oikeutta 
ei valvota asianosaiskeskustelussa tai kirjallisessa valvontamenettelyssä, oikeus menete-
tään ulosottomyynnissä. Erityinen oikeus merkitään asianosaisluetteloon arvoa mää-
räämättä. Kiinteistöön kirjattu oikeus saada kiinteistöstä määrätty raha- tai tavaramää-
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räinen etu merkitään asianosaisluetteloon pääomaksi arvioituna, jollei oikeus kuulu 
alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen (UK 5:51.2). Kirjatun erityisen oikeuden myöhäs-
tyneestä valvonnasta ei peritä maksua (ks. UK 5:53). Kirjaamaton erityinen oikeus ote-
taan huomioon vain, jos myöhästynyt valvonta tehdään vähintään viikko ennen myyntiä 
ja valvonnan myöhästymiselle on hyväksyttävä syy. 
Ulosottomiehen tulee varata muille asianosaiskeskustelun asianosaisille asianmukainen 
tilaisuus riitauttaa myöhästynyt valvonta (UK 5:53.2). Ulosottomies harkitsee, mikä on 
asianmukainen aika riitauttamisten esittämiseen.89 
 
4.2.4.5 Asianosaisluettelosta 
Asianosaisluettelo laaditaan viipymättä asianosaiskeskustelussa tai sen jälkeen (UK 
5:44.1). Asianosaisluettelon tekemiseen saattaa liittyä vaikeita näyttö- ja oikeuskysy-
myksiä, joten luettelon laatimista ei ole mielekästä vaatia välittömästi asianosaiskeskus-
telun yhteydessä.90 Asianosaisluettelo on toimitettava asianosaisille hyvissä ajoin ennen 
huutokauppaa (UK 5:44.2). 
Asianosaisluetteloon merkitään saatavat ja muut oikeudet UK 5:47-52:ssä säädetyllä 
tavalla (UK 5:44.1:n 1 kohta). Asianosaisluetteloon merkitään siis saatavien ja oikeuk-
sien etusijajärjestys. Asianosaisluetteloon merkitään panttisaatavan valvottu pääoma 
sekä sille huutokauppapäivään asti laskettu korko ja muut liitännäiskustannukset. Ne 
merkitään panttisaataviksi enintään panttikirjan rahamäärään. Ylimenevä osa merkitään 
etuoikeudettomaksi saatavaksi, jos kiinteistö on siitä ulosmitattu (UK 5:48.1). Jos pant-
tikirjan rahamäärä on suurempi kuin panttisaatava, erotusta ei oteta huomioon (UK 
5:48.2). Lisäksi merkitään valvomaton ja ehdollinen saatava. Selvästi perusteetonta val-
vontaa ei merkitä. Jos muussa tapauksessa valvonta on riitautettu, ulosottomies tekee 
päätöksen saatavan määrästä ja merkitsee sen asianosaisluetteloon. 
Jos toimitettavaksi tulee uusi huutokauppa, saatavat merkitään asianosaisluetteloon ai-
emman luettelon mukaisesti. Jos kuitenkin joku oikeuden haltijoista ilmoittaa viimeis-
tään kaksi viikkoa ennen uutta huutokauppaa haluavansa valvoa oikeutensa uudelleen 
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tai huomioon otettavaksi tulee uusia vaateita, uusi asianosaiskeskustelu tulee siltä osin 
järjestää (UK 5:46). 
 
4.3 Vapaa myynti 
4.3.1 Yleistä 
Vuoden 2006 uudistuksessa ulosottolakiin otettiin säännökset vapaasta myynnistä. 
Sääntelyssä omaksuttiin se linja, että vapaata myyntiä koskevia menettelysäännöksiä 
otetaan lakiin mahdollisimman vähän, mutta vastaavasti myynti edellyttää joko suostu-
musta tai suhteellisen tiukkojen edellytysten täyttymistä. Vapaa myynti onkin itse asias-
sa vapaamuotoinen myyntitapa eikä (edellytyksiltään) vapaa myynti. Vapaan myynnin 
vähäisen säännöstön täydentäjänä korostuu yleinen asianmukaisuuden vaatimus. Va-
paan myynnin tulee olla asianmukaista ja tarkoituksenmukaista (UK 1:19).91 
Kaikki muut myyntimuodot lukuun ottamatta ulosottomiehen toimittamaa julkista huu-
tokauppaa ovat vapaita myyntimuotoja (UK 5:1.1). Ulosottokaaressa on kolmenlaisia 
vapaan myynnin muotoja: 
1. Yksityisen toimittama julkinen huutokauppa (UK 5:75) 
2. Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti (UK 5:76) 
3. Muu vapaa myynti (UK 5:77) 
 
Myyntimuodoista yksityisen toimittama julkinen huutokauppa ja ulosottomiehen toimit-
tama vapaa myynti ovat ulosottovetoisia myyntimuotoja, sillä myynnistä vastaa ulosot-
tomies.92 Muusta vapaasta myynnistä voidaan käyttää nimitystä ”vapaa yksityismyynti”. 
Vapaa myynti on nimestään huolimatta täytäntöönpanoa hakijan saatavan kerryttämi-
seksi, ja siihen pätee soveltuvin osin samat säännöt kuin huutokauppaankin (UK 5:1.2). 
Kauppahinta jaetaan kuten vastaava kauppahinta huutokaupassa (UK 5:80.2). Sama 
etuoikeusjärjestys pätee siis sekä kiinteistön huutokaupassa että vapaassa myynnissäkin. 
Asianosaisten on mahdollista sopia toisin kauppahinnan jaosta. 
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4.3.2 Myyntiä edeltävä vaadeselvittely ja myyntikohde 
Ulosottomiehen tulee ennen vapaata myyntiä selvittää saatavat ja oikeudet sekä järjestää 
asianosaiskeskustelu ja laatia asianosaisluettelo noudattaen soveltuvin osin, mitä sellai-
sen omaisuuden huutokaupasta säädetään (UK 5:78). Velallisella on sama UK 5:10:n 
mukainen myötävaikutusvelvollisuus kuin huutokaupassakin. Kiinteistön vapaassa 
myynnissä vaateet tulee selvittää noudattaen, mitä UK 5:39:ssä säädetä n. Ennen kiin-
teistön vapaata myyntiä tulee jä jestää UK 5:40-43:ssä tarkoitettu asianosais-keskustelu 
tai sitä v staava UK 5:45:n mukainen kirjallinen menettely.93 
Vapaassa virallismyynnissä noudatetaan soveltuvin osin, mitä UK 5 luvun 3–15, 20, 21 
ja 24–26:ssä säädetään, jolleivät asianosaiset ole toisin sopineet. Ostajan asemaa ei kui-
tenkaan saa heikentää (UK 5:79.1). Mitä UK 5:6–9:ssä säädetään, koskee myös vapaata 
yksityismyyntiä. Muutoin vapaassa yksityismyynnissä noudatetaan asianosaisten sopi-
mia myyntiehtoja ja mitä muussa laissa säädetään vastaavasta kaupasta (UK 5:79.2). 
 
4.3.3 Yksityisen toimittama julkinen huutokauppa 
Ulosottomies saa antaa irtaimen omaisuuden luotettavan huutokaupantoimittajan myy-
täväksi julkisella huutokaupalla. Ulosottomiehen tulee ilmoittaa mahdollinen UK 
5:23:ssa tarkoitettu vähimmäishinta ja UK 5:34:n mukainen alin hyväksyttävä tarjous 
sekä antaa tarvittavat muut huutokauppaa koskevat ohjeet (UK 5:75.1). Myynnin toimit-
tajasta on voimassa, mitä UK 3:110:ssä säädetään toimitsijasta (UK 5:75.2).  
Kiinteistön huutokauppaa ei ole haluttu antaa ulkopuolisen toimitettavaksi, koska siihen 
liittyy usein vaativia lainkäyttö atkaisuja, kuten etuoikeuden mä rääminen. Kun alusten 
ja ilma-alusten myynnissä noudatetaan myös kiinteistöä koskevia säännök iä, myösk än 
sellaista huutokauppaa ei ole annettu ulkopuoliselle toimitettavaksi. Sen sijaan kiinni-
tyskelpoisen auton myynnin huutokaupalla voi toimittaa ulkopuolinen.94 Yksityisen 
toimittama julkinen huutokauppa voisi soveltua esimerkiksi taide-esineiden myyntiin. 
Yksityisen toimittamaa julkista huutokauppaa ei ole mielekästä käsitellä pidemmälti 
tämän tutkielman yhteydessä. 
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4.3.4 Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti 
Ulosottomies saa myydä irtaimen tai kiinteän omaisuuden vapaasti velallisen sekä nii-
den velkojien ja muiden oikeuksien haltijoiden suostumuksella, joiden oikeutta myynti 
koskee. Vapaata myyntiä ei saa järjestää, jos joku oikeuden haltijoista on jäänyt tunte-
mattomaksi (UK 5:76.1). Ulosottomies saa myydä omaisuuden vapaasti ilman asian-
osaisten suostumusta, jos: 1) kauppahinta peittää kaikki etuoikeussaatavat ja vastaa sel-
vitysten mukaan käypää hintaa, tai 2) korkein tarjous on huutokaupassa hylätty ja kaup-
pahinta nousee vapaassa myynnissä sitä korkeammaksi eikä alita selvästi käypää hintaa 
ja peittää alimman hyväksyttävän tarjouksen (UK 5:76.2).95 
Ulosottomiehen toimittaman vapaan myynnin osalta ei ole säädetty, miten esimerkiksi 
tarjouksia tulee ottaa vastaan. Ulosottomiehen on mahdollista esimerkiksi myydä omai-
suus hankkimalla eri tahoilta tarjouksia, tarjoamalla omaisuutta tietylle ostajalle tai tie-
tyille ostajille määrähinnasta.96 Laki mahdollistaa mielestäni myös sen, että kiinteistön 
markkinointia ja myyntiä hoitaisi esimerkiksi kiinteistönvälittäjä, joka järjestäisi koh-
teessa esittelyjä. Tarjoukset voitaisiin esittää suoraan ulosottomiehelle. Myyntikohteista 
voidaan ilmoittaa esimerkiksi internetissä ja vastaanottaa sitä kautta myös tarjouksia.97  
Lähtökohtaisesti ulosottomiehen toimittama vapaa myynti soveltuu käytettäväksi, jos 
saadaan sellaisten asianosaisten suostumus myyntiä varten, joiden oikeutta se koskee. 
Oikeudenhaltijoiden tulee olla tunnettuja, muuten vapaata myyntiä ei saa järjestää. Nii-
den suostumus tarvitaan, joiden asema on huutokaupassa turvattu. Esimerkiksi sellaisen 
velkojan suostumusta, jonka saatavalle ei selvästikään kertyisi suoritusta huutokaupassa, 
ei vaadita. Ongelmallista on, miten tulisi menetellä, jos vapaasti myytä ään kiinteistöön 
kohdistuu erityinen oikeus, jolla on huono etuoikeus. Erityisen oikeuden haltijalla on 
huutokaupassa mahdollisuus säilyttää oikeutensa UK 5:58:n mukaisesti. Tässäkin tilan-
teessa voitaisiin läht ä siitä, ettei erityisen oikeuden haltijan suostumusta tarvita, jollei 
myynti selvästikään vaikuttaisi hänen oikeuksiinsa.98  
Ilman asianosaisten suostumusta ulosottomies voi toimittaa myynnin eri kriteerein joko 
ensimmäisenä myyntinä tai toisena myyntinä. Ulosottomies saa toimittaa vapaan myyn-
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nin ensimmäisenä myyntimuotona, jos kauppahinta peittää kaikki etuoikeussaatavat ja 
vastaa selvitysten mukaan käypää arvoa. Molempien ehtojen tulee täyttyä, jotta myynti 
toteutuisi. Ulosottomiehen toimittaman vapaan myynnin kriteerit ovat ensimmäisessä 
myyntimuodossa erityisen tiukat. Vapaata myyntiä ei kannattane lähteä yrittämään, jos 
etuoikeussaatavien määrä ylittää kiinteistön arvioidun käyvän arvon, sillä ei liene realis-
tista odottaa sellaista kauppahintaa myynnin tulokseksi. Jos velallinen ei ole aktiivinen 
vapaan myynnin suhteen, niin kiinteistö voidaan myydä etuoikeussaatavien peittyessä 
sekä käyvän myyntihinnan toteutuessa vapaassa virallismyynnissä. Muutoin täytyy (ai-
nakin) ensin yrittää myyntiä julkisella huutokaupalla, joka on aina käytettävissä. 
Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti on toisena myyntinä mahdollinen, jos korkein 
tarjous on huutokaupassa hylätty ja kauppahinta nousee vapaassa myynnissä sitä korke-
ammaksi eikä alita selvästi käypää hintaa ja peittää alimman hyväksyttävän tarjouksen. 
Myynnin kriteerit siis laskevat ulosottomiehen toimittamaan vapaan myyntiin toisena 
myyntiyrityksenä, jos ensiksi on järjestetty huutokauppa, jossa korkein tarjous on hylät-
ty.99 Kauppahinnan tulee silti peittää alin hyväksyttävä tarjous eikä se saa olla selvästi 
alle käyvän arvon eli edellytetään vähimmäishinnan (UK 5:23) peittymistä. 
 
4.3.5 Vapaa yksityismyynti 
Muu kuin vapaa virallismyynti voidaan antaa ulkopuolisen, pantin haltijan tai velallisen 
tehtäväksi, jos velallinen sekä kaikki ne velkojat ja muut oikeuksien haltijat, joiden oi-
keutta myynti koskee, siitä sopivat, eikä kukaan oikeuden haltijoista ole jäänyt tunte-
mattomaksi (UK 5:77.1). Kertynyt kauppahinta tulee kuitenkin tilittää ulosottomiehelle, 
joka hoitaa varojen jaon (UK 5:77.2). Myös vapaassa yksityismyynnissä edellytetään, 
että kukaan oikeuden haltija ei ole jäänyt tuntemattomaksi. Myynti voidaan antaa esi-
merkiksi kiinteistönvälittäjän tai asianajajan hoidettavaksi. 
Vapaan yksityismyynnin osalta muutoksenhakuoikeus on rajoitettu siltä osin kuin toi-
mia ei voida pitää UK 10:1:ssä tarkoitettuna ulosottomiehen täytäntö npanotoimena. 
Muutoksenhakumahdollisuus ei toisaalta ole tarpeen, koska myynti toimitetaan asian-
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omaisten sopimalla tavalla. Jos joku katsoo, että myös hänen suostumustaan olisi tarvit-
tu, muutoksenhaku on käytettävissä.100 
Panttivelkojan asema on vapaassa yksityismyynnissä täysin turvattu, sillä vapaan yksi-
tyismyynnin käytettävyyden edellytyksenä on panttivelkojan suostumus. Jos panttivel-
koja ei suostu myyntimuodon käyttämiseen, voidaan siirtyä vapaaseen virallismyyntiin 
tai huutokauppaan, joka on aina käytettävissä.   
 
4.4 Ajankohtaista: nettihuutokauppa 
Jonkin verran keskustelua on viime aikoina herättänyt ulosmitatun omaisuuden myynti 
niin sanotulla nettihuutokaupalla. Nettihuutokaupalla tarkoitan internetissä käytävää, 
nostohuudoin toimitettavaa kaupankäyntitapaa. Ulosottokaarta säädettäessä ei otettu 
huomioon nettihuutokauppaa, sillä nk. sähköinen huutokauppa ei ollut silloin ulosotto-
miehen käytettävissä. Ulosottomiehen toimittaman julkisen huutokaupan merkitys on 
nykyisin verrattain vähäinen. Vuonna 2013 myytiin yhteensä 1168 ulosmitattua kiinteis-
töä. Niistä 110 myyntiä oli julkisia huutokauppoja, mikä tarkoittaa vain noin 9,4 % kai-
kista realisoinneista. Ulosottomiehen toimittamalla vapaalla myynnillä (UK 5:76) myy-
tiin 557 kiinteistöä vuonna 2013, mikä on noin 47,6 % kaikista sen vuoden kiinteistön 
realisoinneista.101 
Viime vuosina erilaiset huutokauppasivustot ovat kasvattaneet suosiotaan ja myös ulos-
ottovirasto käyttää nettihuutokauppasivustoja kohteiden markkinoinnissa ja myynnissä. 
Keskustelua on herättänyt se, minkä myyntimuodon kriteerit nettihuutokauppa täyttää. 
Mielestäni nettihuutokauppa ei täytä täysin julkisen huutokaupan kriteerejä. Jos sitä 
pidettäisiin julkisena huutokauppana, ulosmitattua omaisuutta myytäisiin käytännössä 
huutokaupan kriteerein, vaikka myynnin kriteerit eivät tosiasiassa täyttyisikään. 
Julkinen huutokauppa sekä vapaa myynti eroavat toisistaan, joten merkityksellistä on, 
kumpana myyntimuotona nettihuutokauppaa pidetään. Lähtökohtaisesti vapaassa 
myynnissä tarvitaan asianosaisten suostumus myynnille. Ulosottomies saa myydä omai-
suutta vapaasti ilman asianosaisten suostumusta ensimmäisenä myyntinä, jos kaikki 
etuoikeussaatavat peittyvät ja kauppahinta vastaa selvitysten mukaan käypää arvoa. Jos 
myyntiä on yritetty, laskevat myynnin kriteerit toiseen myyntiin sekä huutokaupassa 
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että vapaassa myynnissä. Jos vapaa myynti tapahtuu toisena myyntiyrityksenä, kauppa-
hinta ei saa olla selvästi alle käyvän arvon ja alimman hyväksyttävän tarjouksen tulee 
peittyä. Jos kyseessä on ensimmäinen myynti, vapaalla myynnillä ei ilman asianosaisten 
suostumusta saa myydä omaisuutta alle käyvän arvon. Julkisessa huutokaupassa tämä 
on mahdollista. Esimerkiksi 80 % mukainen tarjous käyvästä arvosta tulee julkisessa 
huutokaupassa hyväksyä, kun taas vapaassa myynnissä ei (ellei kyseessä ole 2. myynti).  
Kirjoitushetkellä (16.3.2015) ulosottoviraston internetsivuilla102 oli myynnissä noin 40 
ulosmitattua kiinteistöä, joista noin puolessa ilmoitettiin myynnin tapahtuvan nettihuu-
tokauppana osoitteessa www.huutokaupat.com. Selatessa em. osoitteessa olevia ulosmi-
tattuja myyntikohteita huomasin, että valtaosassa ilmoitettiin olevan kyseessä UK 
5:76:n mukainen ulosottomiehen toimittama vapaa myynti. Havaitsin myös jonkin ver-
ran ilmoituksia seuraavantyyppisellä otsikoinnilla: ”julkinen ulosmitatun omaisuuden 
nettihuutokauppa”. Ilmoituksien myyntiehdoissa mainittiin, että omaisuus on ulosmitat-
tu ja se myydään ulosottomiehen toimittamalla huutokaupalla noudattaen ulosottokaa-
ressa säädettyjä yleisiä huutokauppaehtoja. Yhden kohteen liitteenä olevassa yleiset 
huutokauppaehdot -lomakkeessa mainittiin, että hakija, jolla on kielto-oikeus, voi kiel-
tää myynnin. Kyseessä lienee ollut siis julkisen huutokaupan muodossa tapahtuva netti-
huutokauppa. 
Esimerkiksi kyseisellä huutokaupat.com sivustolla tarjousten tekeminen kohteista edel-
lyttää rekisteröintiä sivustolle ja suomalaisilla verkkopankkitunnuksilla vahvistautumis-
ta. Tarjouksien esittäminen voi siis estyä sen vuoksi, ettei henkilö omista verkkopankki-
tunnuksia. Lisäksi koska kyseessä on yksityinen palveluntarjoaja, ei voida olla varmoja 
siitä, onko onnistuneelle tarjouksen esittämiselle asetettu muita kriteerejä. Kyseisellä 
sivustolla ei ole käytössä nykyään yleistä ns. tarjoajien rating-järjestelmää. On mahdol-
lista, että kohteesta tarjoavan rating on alhainen nettihuutokauppasivustolla siitä syystä, 
että hänellä ei ole ollut aikaisemmin riittävästi asiointia kyseisellä sivustolla. Tai vas-
taavasti palvelun muut käyttäjät ovat äänestäneet (nk. ”peukkujä jestelmä ) kyseisen 
tarjoajan huonoksi aikaisemman käyttäytymisen vuoksi (tällaista voi tapahtua esimer-
kiksi maksamatta jääneestä kauppahinnasta tai käyttäjän myymän tavaran toimittami-
sessa tapahtuneesta pitkästä viiveestä). Tällöin on mahdollista, että huutokauppajärjes-
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telmä automaattisesti hylkää esitetyn tarjouksen, mikä vahvasti puoltaa sitä, että netti-
huutokauppa ei täytä julkisen huutokaupan kriteerejä. 
Ongelmallista nettihuutokaupassa tarjousten esittämisen kannalta ovat siis ainakin inter-
netin käyttö ja verkkopalvelutunnukset. Normaalisti julkisessa huutokaupassa tarjousten 
esittäminen tapahtuu julkisessa tilassa nostotarjouksina. Nyt tarjoajalta edellytetään 
mahdollisuutta päästä verkkoon esittämään tarjous sekä nettihuutokauppasivustosta 
riippuen ainakin verkkopankkitunnuksia. Verkkopankkitunnukset eivät kuulu pankkien 
tarjoamiin peruspankkipalveluihin, joita tulee lähtökohtaisesti tarjota kaikille asiakkail-
le. Ilman verkkopankkitunnuksia esimerkiksi aiemmin mainitulla huutokaupat.com si-
vustolla tarjousten esittäminen ei ole mahdollista. 
Ulosottokaaressa on lähtökohtana, että huutokauppa on ulosottomiehen toimittama jul-
kinen huutokauppa. Kaikki muut myyntitavat ovat vapaita myyntejä. Siksi myös yksi-
tyisen toimittama julkinen huutokauppa on vapaata myyntiä. Julkisessa huutokaupassa  
tarjoukset esitetään nostotarjouksina. Ulosottomies voi sallia, että nostotarjouksia esite-
tään puhelimitse tai sähköisesti, taikka järjestää tarjoamisen usealla paikkakunnalla sa-
manaikaisesti (UK 5:22). Lähtökohtana ei ole julkisessa huutokaupassa se, että tarjouk-
sia otetaan vastaan nettihuutokaupan muodossa. Mielestäni lain tulkinta asiassa on yksi-
selitteinen. Huutokauppaa on vain ulosottomiehen toimittama julkinen huutokauppa ja 
kaikki muut myyntitavat ovat vapaata myyntiä. Nettihuutokauppaa on siten pidettävä 
ulosottomiehen toimittaessa vapaana virallismyyntinä, jolloin siihen soveltuvat vapaan 
myynnin säännökset. 
Nettihuutokaupan kasvavan suosion vuoksi nettihuutokaupasta voisi olla aiheellista sää-
tää UK 5 myyntiä koskevassa luvussa. Nettihuutokaupan käyttö ulosoton myyntimuoto-
na kasvattanee suosiotaan, joten nettimyyntiä koskevia omia säännöksiä lienee aiheellis-
ta pohtia kehitettäväksi. 
 
4.5 Ulosoton myyntimuodoista Ruotsissa 
4.5.1 Yleistä myynnistä  
Ruotsissa ulosmitattu kiinteistö myydään pääsääntöisesti julkisella huutokaupalla (UB 
12:1). Myös vapaa myyntitapa on mahdollinen (UB 12:57). Jos ainesosaa tai tarpeistoa 
myydään erikseen, sovelletaan siihen irtaimen omaisuuden myyntiä koskevia säännök-
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siä (UB 12:15). Ulosmitattu kiinteistö tulee pääsääntöisesti myydä neljän kuukauden 
kuluessa ulosmittauksesta tai UB 4:27:n mukaan tehdystä myyntipyynnöstä laskettuna, 
ellei myynnille ole estettä. KFM voi lykätä myyntiä UB 8:3:n mukaan. Lisäaikaa ei voi-
da myöntää ilman erityistä syytä yli yhden vuoden neljän kuukauden aikarajan täyttymi-
sestä. 
 
4.5.2 Julkinen huutokauppa 
Huutokaupan ajan ja paikan päättää ulosottomies (UB 12:18.1). Myyntiä koskeva asian-
osaiskeskustelu pidetään samana päivänä kuin huutokauppa tai sopivana ajankohtana 
ennen sitä (UB 12:19). Julkinen kuulutus huutokaupasta annetaan asiallisella tavalla ja 
kohtuullisessa ajassa etukäteen. Julkinen kuulutus pitää sisällään tiedot ajankohdasta 
asianosaiskeskustelulle ja tilaisuudesta myyntihinnan jakamista varten (UB 12:20.1). 
Kuulutuksessa ilmoitetaan, että oikeudet, jotka tulisi ottaa huomioon huutokaupassa, 
pyydetään ilmoittamaan ulosottomiehelle viimeistään asianosaiskeskustelussa (UB 
12:20.2). Asianosaiskeskustelun perusteella laaditaan asianosaisluettelo (UB 12:24, ks. 
UB 12:25 asianosaisluettelon sisällöstä). 
 
4.5.3 Vapaa myynti 
Ulosmitattu kiinteistö voidaan myydä vapaalla myyntitavalla (under hand), jos sen arvi-
oidaan olevan sopivampaa kuin huutokauppa ja kiinteistöön kohdistuvat oikeudet on 
luotettavasti selvitetty (UB 12:57.1). Kun arvioidaan, onko vapaa myynti sopivampi 
myyntitapa kuin huutokauppa, erityistä merkitystä annetaan sille, saataisiinko vapaalla 
myyntitavalla korkeampi kauppahinta kuin julkisella huutokaupalla.103 Vapaata myynti-
tapaa ei lähtökohtaisesti voi käyttää, jos kiinteistöllä on kirjattu erityinen oikeus, joka on 
paremmalla etusijalla kuin panttioikeus, joka ei peittyisi myynnissä (UB 12:57.2). Va-
paassa myynnissä noudatetaan soveltuvin osin, mitä säädetään julkisen huutokaupan 
säännöistä (UB 12:58). 
Ennen vapaan myynnin toimittamista, kiinteistön omistajalle ja hakijalle varataan tilai-
suus ilmaista mielipiteensä myynnistä. Oikeudenhaltijoille ilmoitetaan vapaasta myyn-
nistä ja samalla heitä pyydetään ilmoittamaan ulosottomiehelle oikeutensa. Kiinteistö-
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panttivelkojalle, jonka saatava ei tule peitetyksi kokonaan myynnissä, annetaan tilaisuus 
ostaa kiinteistö hinnalla, joka ylittää kiinteistöstä annetun korkeimman tarjouksen (UB 
12:59). 
Vapaa myynti tuli huutokaupan kanssa yhdenvertaiseksi lain muutoksen jälkeen vuonna 
1994. Vapaan myynnin käytettävyys Ruotsissa on huomattavasti rajoitetumpi kuin 
suomalaisessa ulosottojärjestelmässä. Lainsäätäjä ei ole ottanut täysin huomioon va-
paassa myynnissä, että kaikki kirjalliset oikeudet olisivat suojattuja myynnissä. Siinä 
tapauksessa tulisi kaikkien etuoikeutettujen vaateiden olla suojattuja.104 Esimerkiksi 
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5. Pantin pysyvyys eri myyntimuodoissa 
5.1 Yleistä 
Pantin pysyvyydellä tarkoitetaan, mitä panttioikeudelle tapahtuu huutokaupan tai va-
paan myynnin jälkeen. Huutokaupassa on lähtökohtana panttioikeuksien raukeaminen 
myynnin jälkeen (UK 5:59). Se tarkoittaa velkojan panttioikeuden lakkaamista. Velko-
jalle voi silti jäädä saatava tai saatavia velalliselta, mutta velkojalla ei ole saamisensa 
vakuutena enää kiinteistökiinnitykseen perustuvaa panttia. Vapaan myynnin osalta yksi-
tyisen toimittamassa julkisessa huutokaupassa ja ulosottomiehen toimittamassa vapaas-
sa myynnissä panttioikeudet lähtökohtaisesti raukeavat. Muussa vapaassa myynnissä 
pääsääntönä on panttioikeuden pysyvyys, elleivät asianosaiset ja ostaja muuta sovi. 
Jos panttioikeus raukeaa, luonnollisesti panttivelkoja haluaa siinä tapauksessa, että saa-
tava kertyy mahdollisimman täysimääräisesti. Panttivelkojaa kiinnostaa siis raukeami-
sen edellytykset. Vastaavasti, jos panttioikeus ei raukea, velkojaa kiinnostaa miten saa-
tavalle ja panttioikeudella käy jatkossa. Käytännössä kuitenkin voisi sanoa, että lähtö-
kohtaisesti panttioikeudet raukeavat ulosottomyynneissä lähes aina ja panttivelkoja ha-
luaa aina suorituksensa rahana. 
 
5.2 Panttioikeuden pysyvyydestä kiinteistön huutokaupassa 
Alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen sisältyviä saatavia suojattiin aikaisemmin kiin-
teistön huutokaupassa niin, että saatavat siirtyivät ostajan vastattavaksi, jollei velkoja 
vaatinut suoritusta rahana. Aikaisemman ulosottolain mukaan sen velan pääoma, jonka 
kiinnitys on voimassa paremmalla oikeudella kuin se mä rä, jota uloshaetaan, siirtyy 
kauppasumman vähennyksenä ostajan vastattavaksi, jollei kiinnityksen haltija viimeis-
tä n huutokauppakeskustelussa vaatinut maksua. Hallituksen esityksessä todettiin, että 
lähes poikkeuksetta velkojat vaativat suorituksen rahana. Vastattavaksi ottaminen ehdo-
tettiin lisärahoitusmahdollisuutena säilytettäväksi, mutta se muutettiin sopimuksenvarai-
seksi. Se tarkoitti samalla sitä, että velkojan ei tarvitse enää asianosaiskeskustelussa 
erikseen vaatia rahasuoritusta.105 Pykälä otettiin muuttumattomana ulosottokaareen 
(15.6.2007/705). 
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Panttioikeus ja muu oikeus myytyyn kiinteistöön raukeaa huutokaupassa, jollei omai-
suutta ole myyty oikeus säilyttäen tai saatavaa oteta vastattavaksi (UK 5:59). Kiinteistö 
tarjotaan ensin ehdolla, että erityiset oikeudet (esimerkiksi hallintaoikeus) pysyvät voi-
massa. Jollei korkein tarjous peitä erityistä oikeutta paremmalla etuoikeudella olevaa 
panttisaatavaa, eikä erityinen oikeus kuulu alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen, kiin-
teistö tarjotaan kyseistä erityistä oikeutta pysyttämättä. (UK 5:58). Tällöin erityinen 
oikeus raukeaa kaupan jälkeen. 
Vastattavaksi siirtyminen koskee vain kiinnitykseen perustuvaa panttisaatavaa. Lakisää-
teiseen panttioikeuteen perustuva saatava ei voi siirtyä.106 Ostaja voi sopia velkojan 
kanssa, että panttisaatavan pääoma siirtyy myyntipäivästä ostajan vastattavaksi kauppa-
hinnan vähennyksenä. Saatava siirtyy ostajan henkilökohtaisesti vastattavaksi, jolleivät 
asianomaiset muuta sovi. Velallinen ei enää vastaa siirtyneestä saatavasta (UK 5:57.1). 
Velkojan onkin syytä puntaroida, mikä vaikutus velallisen vaihtumisella on velkojan 
luottoriskiin. Ostajan vastattavaksi ei kuitenkaan voida siirtää ehdollisia, huutokaupassa 
valvomattomia tai riidanalaisia saatavia.107 Yhteiskiinnitykseen perustuva panttisaatava 
voi siirtyä vain, jos kaikki yhteisesti kiinnitetyt kiinteistöt on myyty yhdessä (UK 
5:57.2). Muutoin voisi syntyä tilanne, jossa useampi ostaja voisi vastata samasta saata-
vasta ja velkasuhde voi kehittyä vaikeaksi. 
Hallituksen esityksessä mainitaan, että saatava on mahdollista siirtää ostajan vastatta-
vaksi vain pääoman osalta.108 Huutokauppapäivään asti laskettu korko maksetaan aina 
rahana. Jos ostaja ei myöhemmin maksa vastattavaksi ottamaa saatavaansa, velkojan 
tulee hakea saatavastaan ulosottoperuste ja tehdä ulosottohakemus tai hypoteekkikan-
teen yhteydessä esittää myyntipyyntö. Käytännössä kiinteistön huutokaupassa vastatta-
vaksi ottamiset lienevät harvinaisia. Panttivelkojat haluavat lähes poikkeuksetta suori-
tuksen rahana. 
Pääsääntöisesti kiinnityksiä ei kuoleteta huutokaupan jälkeen (UK 5:86.3). Kiinteistön 
ostaja saa panttikirjat ulosottomyynnin jälkeen. Eri asia on, että panttioikeudet edellä 
mainitulla tavalla raukeavat myynnissä, ellei ole toisin sovittu. Tällöin ostajalla on 
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mahdollisuus käyttää panttikirjoja esimerkiksi kauppaa varten ottamansa luoton vakuu-
tena. Ulosottomies antaa ostajalle panttikirjat kauppakirjan ja muiden asiakirjojen anta-
misen yhteydessä (UK 5:86.3). 
Myytyyn kiinteistöön kohdistuvat kiinnitykset tulee kuolettaa ehdollisen saatavan, val-
vomattoman saatavan ja riitaisten saatavien osalta (UK 5:86.1). Yhteiskiinnitys on kuo-
letettava myydyn kiinteistön osalta ja kuoletettava muiden kiinteistöjen osalta siltä osin 
kuin panttisaatava on tullut suoritetuksi. Jos kauppahinta ei riitä yhteiskiinnitystilanteis-
sa koko panttisaamisen suoritukseksi, panttioikeus muihin kiinteistöihin pysyy jäljelle 
jääneen saamisen osalta. Myytäessä kaikki yhteisesti kiinnitetyt kiinteistöt yhdessä sa-
malle ostajalle, yhteiskiinnitys pysyy voimassa. Kun kiinteistö on myyty määräaloina, 
kiinteistöön kohdistuva kiinnitys on kuoletettava. Kiinteistöön vahvistetut kiinnitykset 
on poistettava myydyn määräalan osalta ja kantakiinteistöön kohdistuva kiinnitys on 
kuoletettava siltä osin, kuin panttisaatava on tullut suoritetuksi (UK 5:86.2). 
Ulosottomiehen tulee ilmoittaa ulosmittausmerkinnän poistamista varten lainvoimaises-
ta myynnistä sille rekisteriviranomaiselle, jolle ulosmittauksesta on ilmoitettu. Ilmoituk-
seen on liitettävä tieto rauenneista ja voimaan jääneistä panttioikeuksista ja kirjatuista 
oikeuksista sekä kauppahinnan jaosta. Ulosottomiehen on ilmoitettava kirjaamisviran-
omaiselle kuoletettavat kiinnitykset sekä toimitettava tälle niitä koskevat panttikirjat ja 
muut sitä vastaavat asiakirjat (UK 5:87). 
 
5.3 Pantin pysyvyys vapaassa myynnissä 
Panttioikeus ja muu oikeus myytyyn omaisuuteen raukeaa yksityisen toimittamassa jul-
kisessa huutokaupassa ja ulosottomiehen toimittamassa vapaassa myynnissä, jollei saa-
tavaa oteta vastattavaksi tai omaisuutta ole myyty oikeus säilyttäen (UK 5:80.1). Omai-
suuteen kohdistuvat oikeudet pysyvät voimassa muussa vapaassa myynnissä, jolleivät 
asianosaiset ja ostaja muuta sovi. Vapaan virallismyynnin eli ulosottovetoisten myynti-
muotojen osalta pantin raukeaminen tapahtuu samoilla edellytyksillä, kuin huutokaupan 
osalta. 
Muussa vapaassa myynnissä (UK 5:77) panttioikeudet ja muut omaisuuteen kohdistuvat 
oikeudet pysyvät voimassa, jolleivät asianosaiset ja ostaja muuta sovi. Ostaja ei henki-
lökohtaisesti tai myyty omaisuus vastaa muista kuin niistä saatavista ja oikeuksista, joi-
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den siirtymisestä vastattavakseen ostaja on sopinut taikka joiden on ilmoitettu pysyvän 
voimassa tai siirtyvän ostajan vastattavaksi myynnissä (UK 5:6.1). 
Jos velkoja, muu oikeuden haltija, oikea omistaja tai ostaja on menettänyt oikeutensa tai 
kärsinyt vahinkoa UK 5:6:n perusteella, hänellä on oikeus saada vahingonkorvausta 
valtion varoista. Oikeutta korvaukseen ei kuitenkaan ole, jos asianomainen on laimin-
lyönyt: 1) esittää ulosottomiehelle väitteen paremmasta oikeudesta viipymättä sen jäl-
keen, kun hän sai tiedon oikeuttaan loukkaavasta ulosmittauksesta, tai 2) valvoa oikeu-
tensa asianosaiskeskustelussa. Korvaus määrätään ulosottomiehen tuottamuksesta riip-
pumatta (UK 5:9). 
 
5.4 Pantin pysyvyydestä ruotsalaisessa ulosottomyynnissä 
Velkojan panttioikeus kiinteistöön lähtökohtaisesti raukeaa ulosottomyynnin jälkeen 
(UB 12:45.1). Julkisessa huutokaupassa panttivelkojan ja ostajan on kuitenkin mahdol-
lista sopia, että ostaja ottaa panttisaatavan vastatakseen kauppahinnan vähennyksenä. 
Tällöin panttioikeus jää voimaan myynnissä, ja panttioikeudesta vastaa entisen omista-
jan sijaan ostaja (UB 12:45.3). 
Vapaa myynti aiheuttaa samat oikeusvaikutukset panttioikeuksien suhteen. Panttioikeu-
det lähtökohtaisesti raukeavat, ellei muuta sovita. Ostajan on myös mahdollista ottaa 
panttivelka vastattavaksi myyntihinnan vähennyksenä. Kiinteistöpanttivelkojalla on 
myynnin jälkeen oikeus ainoastaan summaan, joka on vähennetty myyntihinnasta (UB 
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6. Pantin suoja eri myyntimuodoissa 
6.1 Yleistä 
Ulosottomyynnissä on voimassa erilaisia osapuolia suojaavia hintarajoja, kuten 1) tur-
han ulosmittauksen kieltoon liittyvä vähimmäismäärän vaatimus, 2) käypään hintaan 
sidottu vähimmäishinta, 3) hakijaa paremmassa etuoikeusasemassa olevia oikeuden 
haltijoita suojaava alin hyväksyttävä tarjous, sekä 4) parhaalla etuoikeudella olevan ha-
kijan saatavan mukaan määräytyvä myynnin kielto-oikeus.109 Osa näistä antaa pantti-
velkojalle välillistä suojaa, kuten vähimmäishinta ja osa taas suojaa konkreettisemmin 
panttivelkojaa, kuten hakijan kielto-oikeus. 
 
6.2 Turhan ulosmittauksen kielto 
Sellaista omaisuutta ei saa ulosmitata, josta hakijalle tai hakijoille kertyisi omaisuuden 
arvo ja muut olosuhteet huomioon ottaen vähäisenä pidettävä määrä sen jälkeen, kun 
täytäntöönpanokulut, ulosottomaksut sekä saatavat, joista omaisuus vastaa, on suoritettu 
(UK 4:16.1). Jos ulosmittaus havaitaan turhaksi vasta omaisuutta myytäessä, ulosotto-
miehen tulee peruuttaa ulosmittaus itseoikaisuna, jos se on mahdollista (UK 4:16.2). 
Kiellon ajatuksena on, että olisi velalliselle hyödytöntä ja tarpeetonta haittaa aiheuttavaa 
ulosmitata omaisuus, josta ei kuitenkaan kertyisi riittävää suoritusta. Ulosmittaus estyy 
myös silloin, kun omaisuuteen kohdistuu arvoonsa nähden runsaasti saatavia ja oikeuk-
sia, joilla on parempi etuoikeus kuin hakijan saatavalla.110  Turhan ulosmittauksen kiel-
to on voimassa kaikissa myyntimuodoissa. 
Parhaalla etuoikeudella olevan kiinteistöpanttivelkojan kannattaa olla velallisen maksu-
kyvyttömyystilanteissa aktiivinen ulosoton haussa, jos hakijoita on useita. Tällöin voi-
daan varmistaa turhan ulosmittauksen estyminen sekä julkisessa huutokaupassa kielto-
oikeuden saaminen parhaan etuoikeuden omaavalle velkojalle. Kielto-oikeuden tarjoa-
ma suoja on huomattavasti parempi kuin esimerkiksi vähimmäishintasäännön antama 
suoja. Tällöin myöskään myynti ei esty sen vuoksi, että huonommalla etuoikeudella 
oleva panttivelkoja käyttää kielto-oikeuttaan. 
Ulosottomies arvioi jo ulosmittausvaiheessa tuleeko myyntihinnasta kertymään hakijalle 
vähäistä suurempaa määrää. Turhan ulosmittauksen kielto liittyy suhteellisuusperiaat-
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teeseen (UK 1:19) ja velallisen suojaamiseen tarkoituksettomalta täytäntöönpanolta. 
Myynnistä voi koitua epäedullisia seurauksia myös hakijaa paremmassa etuoikeusase-
massa oleville velkojille. Turhan ulosmittauksen kieltoa ei siten voisi jättää noudatta-
matta ilman muiden asianosaisten suostumusta, vaikka hakija sallisi kiellon vastaisen 
myynnin eli tyytyisi vähäisenä pidettävään määrään.111 
 
6.3 Hakijan kielto-oikeus 
Hakijalla on tietyin edellytyksin oikeus kieltää kiinteistön myynti, jollei hänen etuoike-
ussaatavansa peity. Määräävä on se hakijan tai hakijoiden etuoikeussaatavista, jolla on 
paras etuoikeus ja josta on kiinteistön myyntiin oikeuttava ulosottoperuste (UK 5:55). 
Tämä tarkoittaa, että vain parhaalla etusijalla olevalla panttivelkojalla on kielto-oikeus 
myynnin suhteen, jos hän on samalla myös myynnin hakijana.112 Lisäksi edellytetään, 
että panttivelkojalla on saatavastaan joko hypoteekki- tai suoritustuomio.113 Ulosotto-
kaaren uudistuksen yhteydessä etuoikeudettomilta velkojilta poistettiin mahdollisuus 
saada kielto-oikeus käyttöönsä. Kiinteistön myynnistä aiheutuu runsaasti kuluja ja työtä. 
Ei voida pitää perusteltuna, että velkoja, jonka ehkä hyvinkin pieni etuoikeudeton saata-
va ei peity kokonaan, saisi kieltää myynnin.114 Tämä liittyy myös turhan ulosmittauksen 
kieltoon (UK 4:16). 
Kielto-oikeuden käyttäminen edellyttää siis, että kyseisellä velkojalla on ulosottoperuste 
ja että velkoja on myös hakenut täytäntöönpanoa tekemällä ulosottohakemuksen. Hypo-
teekkituomiota hakeneelta velkojalta riittää esitetty myyntipyyntö hakija-aseman saami-
seksi. Asianosaisluetteloon tulee merkitä se hakijan saatava, jolla on kielto-oikeus (UK 
5:44.1). Merkitystä ei ole sillä, missä vaiheessa ulosmittaus on toimitettu. Hakija voi 
siis menettää kielto-oikeutensa, jos kiinteistö ulosmitataan sellaisesta toisen hakijan 
saatavasta, jolla on parempi etuoikeus. Ulosmittauksen tulee tapahtua viimeistään asi-
anosaiskeskustelussa tai asetettuun kirjalliseen valvontapäivään mennessä. 
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Panttivelkojan kannattaa tietyissä tilanteissa olla aktiivinen ja hakea ulosottoa, sillä pas-
siivisella, vain saamisensa valvovalla panttivelkojalla kielto-oikeutta ei ole. Jos tarjottu 
kauppahinta ei tyydytä panttivelkojaa, hänellä on mahdollisuus kieltää myynti. Taval-
laan kielto-oikeus tarjoaa panttivelkojalle yhtä hyvää suojaa kuin alin hyväksyttävä tar-
jouskin. Tosin paremman etuoikeusaseman omaavan velkojan tullessa hakijaksi, kielto-
oikeus menetetään. Parhaalla etusijalla olevalla hakijavelkojalla ei ole riskiä siitä, että 
kiinteistö myytäisiin epäsuotuisaan hintaan ilman tämän suostumusta. Usein panttivel-
koja edellyttääkin kiinteistövakuudellista luottoa myöntäessä, että  velkojan hallussa 
olevat panttikirjat saadaan parhaalle etusijalle. Eri asia on, jos pantin kohteena olevasta 
kiinteistöstä ei ole mahdollista saada panttivelkojaa tyydyttävää kauppahintaa. Myynnin 
kieltäminen ei auta tilanteessa, jossa uudella myyntiyrityksellä ei olisi odotettavissa 
korkeampaa kertymää. Uusista myyntiyrityksistä aiheutuu myös lisäkuluja, jotka voivat 
kasvattaa panttivelkojan riskiä. 
Kielto-oikeuden merkitystä eri tilanteissa voisi kuvata seuraavankaltaisella esimerkillä. 
Yksinkertaisuuden vuoksi esitettävässä esimerkissä panttikirjojen rahamäärät ovat vel-
kojien saatavien kanssa yhtäläiset. Ajatellaan, että meillä on panttivelkoja A, jolla on 
100.000 euron saatavastaan 100.000 euron panttikirja parhaalla etusijalla sekä pantti-
velkoja B, jolla on 50.000 euron saatavastaan 50.000 euron panttikirja. Jos panttivelkoja 
A:lla on saatavastaan ulosottoperuste ja hän on myös hakenut myyntiä, on kielto-oikeus 
hänen käytettävissään. B tulee myyntiin mukaan siten joko ulosmittauksen tai valvon-
nan perusteella. 
A:n kielto-oikeuden (UK 5:55) käytettävyyteen ei vaikuta se, onko B hakenut myös 
myyntiä. Tällaisessa tilanteessa A on hyvässä asemassa, sillä hän voi kieltää myynnin, 
jos myynnissä esitetty tarjous ei tyydytä häntä. Sitä vastoin B:tä ei suojaa tämänkaltai-
sessa tilanteessa muu kuin vähimmäishintasuoja, joka estää ulosottomiestä myymästä 
omaisuutta selvästi alle käyvän arvon.115 Voidaankin todeta, että B:n asema tämänkal-
taisessa tilanteessa on huomattavasti huonompi kuin A:n. 
Jos taas esimerkin B on hakijana ja A vain valvovana velkojana, on kielto-oikeus 
myynnissä B:n käytössä. B on siinä tapauksessa parhaalla etusijalla oleva hakija, vaikka 
hänen saatavansa onkin etusijalla vasta A:n saatavan jälkeen. B:n asema olisi tämän-
tyyppisessä tilanteessa turvattu, sillä hän voi estää myynnin, jos esitetty tarjous ei tyy-
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dytä B:tä. Vastaavasti taas A:n asemaa turvataan tässä tilanteessa alimmalla hyväksyttä-
vällä tarjouksella, minkä tarkoituksena on suojata hakijaa paremmalla etuoikeudella 
olevia saatavia.116 
Käytännössä B:n ollessa ainoa hakija myyntihinnan tulee peittää täytäntöönpanokulujen 
lisäksi A:n saatava panttikirjojen rahamäärään saakka. Tarjousta ei saisi siis hyväksyä, 
mikäli A:n etuoikeussaatava ei peity. B:n saatavan ei tarvitsekaan peittyä. Eri asia on, 
että B voi käyttää kielto-oikeuttaan ja estää myynnin. Esitetyn kaltaisesta tilanteesta 
voidaan johtaa, että on B:n suuremmassa intressissä hakea myyntiä, koska A:n asema on  
joka tapauksessa huomattavasti turvatumpi. Vastaavasti taas A:n on mielekästä hakea 
myyntiä siitä syystä, että B ei pääse estämään myyntiä tilanteessa, jossa A:lle kuitenkin 
kertyisi täysi suoritus. Mahdollista on, että kauppahinta ei ole selvästi alle käyvän arvon 
ja A ei käytä kielto-oikeuttaan, jolloin B:n saatavalle ei välttämättä kerry lähellekään 
täyttä suoritusta. 
Mielenkiintoinen tilanne kielto-oikeuden suhteen voi syntyä myös siitä, jos kaikki pant-
tivelkojan panttikirjat eivät huutokaupassa ole samassa etusijajärjestyksessä ennen mui-
ta kiinnityksiä. Kysymykseen tulee siis, mihin määrään hakijan kielto-oikeus rajoittuu. 
Tilannetta voisi valottaa esimerkillä. Oletetaan, että etusijajärjestys määräytyy seuraa-
vasti: 
1. 10.000 panttikirja (haltija A) 
2. 10.000 panttikirja (haltija B) 
3. 100.000 panttikirja (haltija A) 
Panttivelkoja A:lla on saatavia 110.000 euroa ja panttikirjojen rahamäärä on 110.000 
euroa, panttivelkoja B:llä taas on 10.000 euron saatavastaan 10.000 euron panttikirja. 
Esimerkiksi B:nä voisi olla myös kirjattu kiinteistöeläkeoikeus. Jos A hakee myyntiä, 
on kielto-oikeus hänen käytettävissään. Mutta onko kielto-oikeuden määrä 10.000, mikä 
tarkoittaisi, että tarjouksen peittäessä 10.000 saatavan A:n osalta, A ei pystyisi käyttä-
mään kielto-oikeutta, jolloin esimerkiksi suurin osa A:n saatavasta jäisi kielto-oikeuden 
ulkopuolelle? Tilanne olisi se, että B:tä ja A:n isompaa saatavaa ei suojaisi kuin UK 
5:23:n vähimmäishintasääntö. Etusijajärjestyksessä ”välissä  olevalla rahamäärältään 
pienellä panttikirjalla ja velkojalla B olisi siis suuri vaikutus A:n asemaan kiinteistön 
huutokaupassa. 
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Lain esitöissä todetaan, että kun samalla hakijalla on useita eri sijoilla olevia saatavia, 
kielto-oikeus mä räytyisi sen saatavan mukaan, millä on niistä paras etuoikeus.117 Yllä 
olevassa esimerkissä kielto-oikeus olisi siis A:lla ja kielto-oikeuden määrä rajoittuisi 
10.000 euroon. Eli jos myyntihinta peittää täytäntöönpanokulujen ja mahdollisten mui-
den hakija A:ta paremmalla etusijalla olevien saatavien - kuten lakisääteisen panttioi-
keuden - jälkeen tuon 10.000 euroa, ei A voi käyttää kielto-oikeuttaan. 
Jollei tarjousta hyväksytä sen nojalla, että alin hyväksyttävä tarjous ei peity tai hakija 
käyttää kielto-oikeuttaan, järjestetään uusi huutokauppa tai vapaa myynti, paitsi jos ha-
kija sen kieltää. Viimeksi mainitussa tapauksessa tai, jollei omaisuus tule myydyksi 
toisellakaan kerralla, ulosmittaus peruutetaan (UK 5:56). 
Hakijan kielto-oikeus suojaa panttivelkojaa myynnissä toisiksi parhaiten alimman hy-
väksyttävän tarjouksen jälkeen. Jos parhaalla etusijalla olevan hakijan etuoikeussaatava 
ei peity, on hänellä oikeus kieltää myynti. Kielto-oikeus on käytettävissä vain kiinteis-
töpanttivelkojalla. Esimerkiksi asunto-osakkeen pantinhaltijalla ei ole tällaista kielto-
oikeutta, koska kyseessä on irtaimen omaisuuden myynti. 
 
6.4 Alin hyväksyttävä tarjous 
Alimmalla hyväksyttävällä tarjouksella on kiinteistön huutokaupassa vanhastaan suojat-
tu hakijan saatavaa paremmassa etuoikeusasemassa olevia saatavia ja erityisiä oikeuk-
sia.118 Alin hyväksyttävä tarjous, toisin kuin vähimmäishinta, ei siis perustu myytävän 
kiinteistön arvoon, vaan siihen suhteeseen, jossa hakijan saatava on etuoikeusjärjestyk-
sen mukaan muihin velkojiin ja oikeuden haltijoihin nähden. Hakijan saatavaa parem-
malla etuoikeudella olevien vaateiden tulee peittyä tarjouksesta - tästä nimitys peittä-
misperiaate.119 Alimman hyväksyttävän tarjouksen tulee peittyä julkisen huutokaupan 
lisäksi yksityisen toimittamassa julkisessa huutokaupassa ja ulosottomiehen toimitta-
massa vapaassa myynnissä, jos ulosottomiehen toimittama myynti suoritetaan asian-
osaisten suostumuksetta sen jälkeen, kun korkein tarjous on huutokaupassa ensin hylät-
ty. Muussa vapaassa myynnissä (UK 5:77) tarvitaan joka tapauksessa kaikkien osapuol-
ten suostumus myynnille. 
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Asianosaisluettelossa huutokaupanhakijaa edellä olevat saatavat muodostavat alimman 
hyväksyttävän tarjouksen (UK 5:54). Asianosaisluettelo laaditaan aina kiinteistön huu-
tokaupassa. Alimman hyväksyttävän tarjouksen tulee kiinteistön huutokaupassa peittää 
täytäntöönpanokulut ja myyntimaksu sekä sellaiset etuoikeussaatavat, joilla on parempi 
etuoikeus kuin UK 5:55:ssä tarkoitetulla hakijan saatavalla (UK 5:54.1). Jos hakijan 
saatava on ainoa, ei alinta hyväksyttävää tarjousta määrätä. Tällöin ei ole hakijaa edellä 
olevia saatavia, joita pitäisi säännön perusteella suojata. 
Etuoikeussaatavilla tarkoitetaan UK 5:47.1:ssä säädettyjen saatavien lisäksi myös sa-
massa momentissa mainittuja erityisiä oikeuksia, esimerkiksi kirjattua eläkeoikeutta tai 
muuta erityistä oikeutta.120 Jos hakijana on etuoikeudeton velkoja, alimpaan hyväksyt-
tävään tarjoukseen kuuluvat kaikki etuoikeussaatavat. Tämä perussäännös alimmasta 
hyväksyttävästä tarjouksesta koskee sellaisenaan tilannetta, jossa myytävänä on yksi 
saman omistajan yksin omistama kiinteistö tai useita saman omistajan yksin omistamia 
kiinteistöjä, joihin ei kohdistu yhteiskiinnitystä (UK 5:60 ja UK 5:62).121 
Edellytys siitä, että paremmalla etuoikeudella olevien vaateiden tulee peittyä, täyttyy 
sellaisestakin tarjouksesta, joka ei tuo hakijan saataville mitään kertymiä. Aikaisemmin 
ennen vuoden 2006 uudistusta edellytettiin, että alimman tarjouksen tuli olla suurempi 
kuin hakijan saatavaa paremmalla etuoikeudella olevat saavat. Turhan ulosmittauksen 
kiellon ollessa voimassa myös myyntivaiheessa on hakijallekin kerryttävä vähäistä suu-
rempi määrä.122 Tämä lienee myös yksi hakijaa paremmalla etuoikeudella olevaa velko-
jaa aktivoiva tekijä myynnin hakijaksi, joskin hänen oikeutensa säilyy vaikka myyntiä 
ensin hakeekin etuoikeudeton velkoja. Eri asia on, että kiinteistön arvo voi laskea ajan 
kuluessa. Nopeasti arvonsa menettävän kiinteän omaisuuden realisointiin onkin syytä 
ryhtyä nopeasti. 
Panttisaatava, joka kohdistuu myös toiseen kiinteistöön, otetaan huomioon täysimääräi-
sesti alimmassa hyväksyttävässä tarjouksessa (UK 5:54.2). Toisaalta, mikäli kilpailevan 
velkojan etuoikeussaatava jää alimman hyväksyttävän tarjouksen ulkopuolelle, hänen 
oikeutensa toteutuminen kiinteistön myyntihinnasta jää riippumaan myyntituloksesta eli 
siitä, riittääkö myyntihinta peittämään myös hänen saatavansa tai osan siitä.123Alin hy-
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 HE 13/2005 vp, s. 156. 
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 Linna - Leppänen (2007), s. 578. 
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 Linna - Leppänen (2007), s. 578. 
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 Tepora ym. (2009), s. 239. 
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väksyttävä tarjous lasketaan siis sen saatavan mukaan, jolla on paras etusija.124  Jos kiin-
teistöstä on ennen myyntiä kannettu vuokra- tai muuta tuloa, tämä tilitetään velkojille 
samassa etuoikeusjärjestyksessä kuin itse kiinteistön kauppahinta. Alimman hyväksyt-
tävän tarjouksen määrästä vähennetään saadun tulon määrä. 125 
Alin hyväksyttävä tarjous on sopimuksenvarainen. Siitä voivat sopia velallinen ja kaikki 
ne velkojat ja oikeuden haltijat, joiden oikeuteen asia vaikuttaa.126 Ulosottomies saa 
sopimuksen perusteella menetellä toisin kuin yleisistä huutokauppaehdoista, myyntijär-
jestyksestä, etuoikeudesta tai huutokaupan ehdoista säädetään. Yleisistä huutokauppa-
ehdoista ei kuitenkaan saa poiketa ostajan vahingoksi (UK 5:27). Velallinen ja velkoja 
voivat sopia myös etuoikeusjärjestyksestä poikkeamisesta. Sopiminen ei tarkoita, että 
huutokauppa muuttuu vapaaksi myynniksi.127 Ulosottomies laskee ja määrittelee vaa-
deselvittelyn ja valvontojen pohjalta alimman hyväksyttävän tarjouksen (UK 5:54-
55).128 
Alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen vaikuttaa useat seikat. Esinevakuudet teoksessa 
on esitetty hyvä ja havainnollistava esimerkki alimman hyväksyttävän tarjouksen muo-
toutumisesta ns. perustilanteessa.129 Seuraavalla esimerkillä pyrin tuomaan alimman 
hyväksyttävän tarjouksen systematiikan esille hakija-aseman ja etusijajärjestyksen 
muuttuessa. 
A on pantinsaajan asemassa, kun pantinsaaja B hakee ulosottomyyntiä hypoteek-
kituomion perusteella esittämällään myyntipyynnöllä. A:lla on B:tä parempi oi-
keus suoritukseen. A:lla on 60.000 euron määräinen panttikirja ja hänellä on 
50.000 euron saatava pantinantaja-velalliselta. Näin ollen hänellä on oikeus 
50.000 euron suoritukseen. Pantinsaaja B:llä on 50.000 euron panttikirja, mutta 
hänellä on 70.000 euron saatava. B:n panttikirjan rahamäärän ylimenevä 20.000 
euron saatava otetaan silti huomioon, koska B:llä on saatavastaan ulosottoperus-
te. Mukana on myös pantinsaaja C, jolla on 25.000 euron määräinen panttikirja ja 
25.000 euron saatava. Asianosaisluettelo ja alin hyväksyttävä tarjous muotoutu-
vat seuraavasti: 
1. Täytäntöönpanokulut  5.000 euroa 
2. Lakisääteinen panttioikeus 5.000 euroa 
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 Ks. KKO 1933 II 69. Kun kiinteistö myytiin useiden saatavien suorittamiseksi, oli alin hyväksyttävä 
tarjous laskettava sen saamisen mukaan, jolla haunalaisista saatavista oli paras oikeus. Sama kanta käy 
ilmi myös ratkaisusta KKO 1935 I 54. 
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 Ks. HE 13/2005 vp, s. 138. 
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 Koulu ym. (2009), s. 575. 
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 Ks. Tepora ym. (2009), s. 240-241. Perustilanteella tarkoitan omistaja-velallisen yhden kiinteistön 
ulosottomyyntiä. 
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3. Pantinsaaja A  50.000 euroa 
Alin hyväksyttävä tarjous  60.000 euroa 
4. Pantinsaaja B (hakija)  50.000 euroa 
5. Pantinsaaja C  25.000 euroa 
6. Etuoikeudeton saatava B:ltä 20.000 euroa 
Jos korkein ostotarjous huutokaupassa on 90.000 euroa, pantinsaaja A saisi täy-
den suorituksen saatavalleen. Toisaalta B:llä on oikeus kieltää kiinteistön myynti 
(UK 5:55), koska hänen etuoikeussaatavansa ei peity. Todennäköisesti B käyt-
tääkin kielto-oikeuttaan, jos hän olettaa saavansa isomman kertymän uudessa 
myynnissä. Nythän B:lle kertyy vain 30.000 euroa B:n etuoikeutetun saatavan ol-
lessa 50.000 euroa. Jos hakijana olisi B:n sijasta C, alimpaan hyväksyttävään tar-
joukseen sisältyisi myös pantinsaaja B. Tällöin alin hyväksyttävä tarjous olisi 
110.000 euroa. Voitaisiin olla lähellä tilannetta, jossa alin hyväksyttävä tarjous ei 
täyttyisi korkeimmasta ostotarjouksesta, jolloin ulosottomies ei saa myydä omai-
suutta. B:n etuoikeudeton saatava on huutokaupassa huonoimmassa asemassa. 
Jos B:llä ei olisi ulosottoperustetta, ei hän saisi etuoikeudettomalle saatavalleen 
myyntihinnasta mahdollisesti kertyvää suoritusta lainkaan.  
Kokonaisuutena voisi sanoa, että etuoikeusvelkojan on syytä puntaroida esimer-
kiksi kuluriskin mahdollisuutta ja suuruutta siihen, kannattaako hänen olla haki-
jana myynnissä. Jos paremmilla etusijoilla olevat kiinteistöpanttivelkojat eivät 
ole hakijoina myynnissä, voi alimman hyväksyttävän tarjouksen muodostuminen 
suureksi olla myynnin este. Lisäksi joku huonommalla etusijalla olevista velko-
jista voisi kielto-oikeudellaan estää myynnin, jos hänen etuoikeussaatavansa ei 




6.4.1 Erityisen oikeuden pysyvyys ja alin hyväksyttävä tarjous 
Kiinteistö tarjotaan ensin ehdolla, että erityiset oikeudet pysyvät voimassa. Jollei kor-
kein tarjous peitä saatavaa, jolla on parempi etuoikeus kuin erityisellä oikeudella, eikä 
erityinen oikeus kuulu alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen, kiinteistö tarjotaan kyseis-
tä erityistä oikeutta pysyttämättä. Vaikka tarjous nousisi tällöin korkeammaksi, aiempi 
tarjous hyväksytään, jos oikeuden haltija maksaa erotuksesta sen osan, joka kuuluu pa-
remmalla etuoikeudella olevalle saatavalle (UK 5:58). Säännöllä on olennaista merki-
tystä panttivelkojan asemaan, joten sen käsittely tämän tutkielman yhteydessä on miele-
kästä. 
Jollei tarjous peitä erityistä oikeutta paremmalla etuoikeudella olevaa saatavaa, kiinteis-
tö tarjotaan kyseistä erityistä oikeutta pysyttämättä, jollei se sisälly alimpaan hy-
väksyttävään tarjoukseen. Myynti estyy, jos alin hyväksyttävä tarjous ei peity. Jos tarjo-
us nousisi ilman erityistä oikeutta korkeammaksi, tarjous hyväksytään ja erityinen oike-
us raukeaa UK 5:59:n mukaisesti. Erityisen oikeuden haltijalla on kuitenkin mahdolli-
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suus vielä säilyttää oikeutensa, jos hän maksaa sen osan tarjousten erotuksesta, joka 
tulisi paremmalla etuoikeudella olevalle saatavalle. Viimeksi mainitulle saatavalle tulisi 
näin ollen sama suoritus kuin siinä tarjoamisessa, jossa erityistä oikeutta ei pysytetty. 
Jos erityisiä oikeuksia on useita, ensin jätetään pois erityinen oikeus, jolla on huonoin 
etuoikeus. Tätä menettelyä pidettiin lain esitöissä itsestä n selvän  ja tilannetta niin har-
vinaisena, ettei siitä ollut tarkoituksenmukaista ottaa nimenomaista säännös ä lakiin.130 
Otetaanpa esimerkki. Oletetaan etusijajärjestyksen olevan seuraava ja saatavien määrän 
vastaavan panttikirjojen rahamäärää: 
1. 100.000 euroa (pantin haltija A)  
2. Kirjattu elinikäinen asumisoikeus 
3. 50.000 euroa (pantin haltija A) 
Jos A on hakijana, alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen kuuluu vain myynnin täytän-
töönpanokulut ja lakisääteiseen panttioikeuteen perustuvat saatavat. Siten esimerkin 
kaltaisessa tilanteessa kiinteistö olisi mahdollista myydä erityinen oikeus rauettaen. Ky-
se on vaihtoehtoisesta tarjoamisesta. Ulosottomies tarjoaa ensin kiinteistöä ehdolla, että 
elinikäinen asumisoikeus pysyy voimassa. Luonnollisesti tämä vaikuttaa tarjottavan 
myyntihinnan suuruuteen. Jos korkein tarjous ei peitä esimerkin 100.000 euron saata-
vaa, joka on paremmalla etuoikeudella kuin elinikäinen asumisoikeus, kiinteistö on 
mahdollista tarjota erityistä oikeutta pysyttämättä. Tällöin tarjous hyvin todennäköisesti 
nousisi korkeammaksi. Aiempi tarjous hyväksytään, jos elinikäisen asumisoikeuden 
haltija maksaa erotuksesta sen osan, joka kuuluu paremmalla etuoikeudella olevalle 
saatavalle. 
Esimerkin tilanteessa panttivelkojan asema on hyvä. Jos elinikäinen asumisoikeus olisi-
kin parhaalla etusijalla, kuuluisi se myynnissä alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen. 
Kiinteistö tulisi myydä erityinen oikeus pysyttämällä. Tämä vaikuttaisi olennaisesti 
panttivelkojan asemaan ja kyseinen tilanne tulisikin ottaa huomioon esimerkiksi pantik-
si tarjottavan kiinteistön vakuusarvoa määrittäessä. 
Panttivelkojan asemasta voidaan esittää myös vastaavankaltainen erityistä oikeutta kos-
keva esimerkki. Etusijajärjestyksessä ensimmäisenä on vuokraoikeus, joka on pantattu-
na velan vakuudeksi. Toisena olisi 25.000 euron saatavallaan pantinhaltija B, joka hakee 
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myyntiä. Tällöin vuokraoikeus kuuluu alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen ja sen tulee 
ulosottomyynnissä peittyä. Panttivelkojan vakuuskohteen arvo olisi siten ennakoitavis-
sa. Jos taas tilanne on esimerkiksi toisinpäin, mahdollista olisi, että vuokraoikeus rau-
keaisi myynnissä, jos tarjous ei esimerkiksi peittyisi ensimmäisessä vaihtoehtoisessa 
tarjoamisessa.  Panttivelkojan vakuuskohteen arvo heikkenisi siis olennaisesti. Vuokra-
alueen maapohjan omistus ja hallinta siirtyvät ostajalle. Panttivelkojan kiinnitysten koh-
teena olisi siten enää vuokra-alueella sijaitsevat vuokralaisen omistamat rakennukset 
(oletetaan kyseessä olevan vuokraoikeus rakennuksineen). Rakennusten arvo riippuisi 
siitä, kenelle ne saadaan myytyä. Voitaisiin hyvin todennäköisesti olla tilanteessa, jossa 
niillä ei olisi juurikaan arvoa. Voi olla vaikeaa myydä omakotitalorakennusta, jonka 
ostajan tulisi siirtää kiinteistöltä pois. 
Jos päädytään edellä mainitun kaltaiseen tilanteeseen, ostajan kanssa olisi mielekästä 
neuvotella, lunastaisiko hän rakennukset itselleen. Vuokramiehellä on huutokaupassa 
oikeus saada vuokra-alueen uudelta omistajalta lunastus ja korvaus vuokra-alueelle te-
kemistään parannuksista ja hän on velvollinen korvaamaan vuokralaiselle hallinta-
aikanaan vuokra-alueelle aiheuttamansa vahingon (MVL 15.4 §).131 
 
6.4.2 Yhteisomistettu kiinteistö, yhteiskiinnitys ja alin hyväksyttävä tarjous 
Velalliselle kuuluvat yhteisesti kiinnitetyt kiinteistöt tarjotaan ensin yhdessä ja sen jäl-
keen erikseen. Erillistarjoukset hyväksytään, jos ne ylittävät yhteistarjouksen tai jos 
velallinen sitä vaatii ja kaikki etuoikeussaatavat ja hakijan saatava peittyvät. Kiinteis-
töille määrätään yhteinen alin hyväksyttävä tarjous (UK 5:61.1). Jollei jostakin kiinteis-
töstä esitetä erillistarjousta, mutta erillistarjoukset silti ylittävät yhteistarjouksen, kysei-
nen kiinteistö jää myymättä (UK 5:61.2). Yhteinen alin hyväksyttävä tarjous määrätään 
samalle omistajalle kuuluvan usean yhteiskiinnitetyn kiinteistön myynnissä sekä kiinni-
tetyn kiinteistön myynnissä määräaloina. Yhteinen alin hyväksyttävä tarjous määrätään 
myös eri omistajille kuuluvien yhteisesti kiinnitettyjen kiinteistöjen vastuujärjestys-
myynnissä (UK 5:68). Vastuujärjestys on luetteloitu UK 5:67:ssä. Mainittu tilanne kos-
kee myös, jos myydään vain yksi yhteisesti kiinnitetyistä kiinteistöistä.132  
                                                          
131
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Määräosin omistettu kiinteistö myydään kokonaisena, jos hakijan saatavan vakuutena 
on panttioikeus koko kiinteistöön. Alimmasta hyväksyttävästä tarjouksesta on silloin 
voimassa, mitä UK 5:54:ssä säädetään (UK 5:71). Tällöin myös kiinteistöön kohdistu-
vat erityiset oikeudet pysyvät voimassa. Jos asianosaiset niin sopivat, määräosa voidaan 
myydä pysyttämällä kirjatut panttioikeudet voimassa. Jos koko määräosin omistettu 
kiinteistö myydään, alin tarjous määräytyy eri tavalla sen mukaan, onko hakijalla pant-
tioikeus koko kiinteistöön vai ei. Jos hakijalla on panttioikeus kiinteistöön, alin hyväk-
syttävä tarjous määräytyy normaaliin tapaan.133 
Määräosat tarjotaan erikseen, jos joku yhteisomistajista sitä pyytää tai siihen on erityi-
nen syy. Erillistarjoukset hyväksytään, jos ne ylittävät koko kiinteistöstä tarjotun hinnan 
taikka jos yhteisomistaja sitä vaatii ja erillistarjoukset peittävät etuoikeussaatavat (UK 
5:71.2). Jos toinen yhteisomistaja käyttää yhteisesti omistettuja tiloja vakituisena asun-
tonaan, ulosottomies ei saa myydä omaisuutta ilman kyseisen yhteisomistajan suostu-
musta. Tarvittaessa ulosottomies saa käynnistää eräistä yhteisomistussuhteista annetun 
lain 9 §:ssä tarkoitetun menettelyn yhteisomistussuhteen purkamiseksi (UK 5:83). Tämä 
luonnollisesti tulee pitkittämään panttivelkojan realisointiprosessia, mutta ei välttämättä 
estä sitä. 
 
6.5 Vähimmäishinta panttivelkojan varaventtiilinä 
6.5.1 Yleinen sääntö 
Ulosottomies ei saa hyväksyä korkeinta tarjousta kiinteistön tai arvokkaan irtaimen 
omaisuuden huutokaupassa, jos hän arvioi, että tarjous alittaa selvästi omaisuuden käy-
vän hinnan paikkakunnalla (UK 5:23). Jollei korkeinta tarjousta hyväksytä, järjestetään 
uusi huutokauppa tai vapaa myynti, paitsi jos hakija sen kieltää tai ulosottomies arvioi, 
ettei uudessa myynnissä saada lisäkulut huomioon ottaen korkeampaa kertymää.134 Joll-
ei uutta myyntiä järjestetä tai jollei omaisuus tule myydyksi toisellakaan kerralla, ulos-
mittaus peruutetaan (UK 5:23.3). Vaikka myynnissä täyttyisivät muut kriteerit, esimer-
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muoto olisi mahdollistanut sen, että omaisuus saadaan myydä selvään alihintaankin, jos ulosottomies 
katsoo, että ennuste paremman kertymän saamisesta uudessa myynnissä on aiheutuvat lisäkulut huo-
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velallisen oikeuksia paremmin. 
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kiksi alin hyväksyttävä tarjous, voi myynti silti estyä vähimmäishintasäännön nojalla. 
Vähimmäishintasäännös kattaa kiinteistöjen lisäksi myös kaikki muut omaisuuslajit. 
Vähimmäishintasäännöstä sovelletaan sekä julkisessa huutokaupassa että vapaassa 
myynnissä (ks. UK 5:75-76). Muuhun vapaaseen myyntiin (UK 5:77) vähimmäishinta-
sääntöä ei sovelleta. Jos vapaassa myynnissä omaisuus myydään kaikkien suostumuk-
sella, säännön olemassaololla ei ole merkitystä, sillä omaisuuden myynti toteutuu, jos 
kaikki joiden oikeutta myynti koskee, suostuvat myyntiin. Siten ollen esimerkiksi hinta-
rajasäännökset ovat tarpeettomia muussa vapaassa myynnissä. 
Kynnys tarjouksen hylkäämiselle tulee huutokaupassa olla korkea, sillä esimerkiksi 
huutokaupan myyntiehdot ovat ostajalle heikommat kuin kuluttajakaupassa tai yksityis-
ten välisessä kiinteistön kaupassa.135 Tarjouksen hylkäämisestä vähimmäishintasuoja-
säännöksen perusteella on aiheellista tehdä kirjallinen päätös. Kirjallinen päätös merki-
tään huutokaupasta laadittavaan pöytäkirjaan.136 
Muun vapaan myynnin käytettävyyden edellytys on se, että kaikilta asianosaisilta saa-
daan suostumus myyntiä varten. Tämä tarkoittaa käytännössä kaikkia ulosottovelkojia. 
Panttivelkojan asema on muussa vapaassa myynnissä aina turvattu, koska silloin myyn-
nin estymiseen riittää se, että panttivelkoja ei anna suostumustaan myyntimuodon käyt-
töön. Tällöin ulosottomiehelle jää vaihtoehdoksi siirtyä ulosottomiesvetoiseen myyntiin. 
 
6.5.2 Ongelmana käyvän hinnan määrittäminen 
Ulosottomiehen ei tarvitse ilmoittaa ostajaehdokkaille omaisuudesta tehtyä hinta-
arviota. Käyvän hinnan määrittely perustuu harkintaan ja arvioon, joten sen ei tule ohja-
ta vapaata kilpailua huutokaupassa.137 Ulosottomiehen tulisi kohtuudella käytettävissä 
olevin keinoin selvittää omaisuuden käypä hinta. Asiantuntijaa voitaisiin käyttää tarvit-
taessa apuna. Arvon selvittämisestä säädetään UK 5:15:ssä.  
Asuinkiinteistön ollessa kyseessä, arvon määrittäminen edellyttää yleensä kuntotarkas-
tuksen toimittamista. Ulosottomies saa tarpeen mukaan käyttää asiantuntijaa apuna kiin-
                                                          
135
 Ks. tosiasiallisesta virheestä kaupan kohteessa Linna - Leppänen (2007), s. 457-465 ja Hoffrén (2014), 
s. 542-564. Aikaa valituksen tekemiselle virheestä on vain 3 viikkoa huutokaupasta laskettuna (UK 
11:5.1). 
136
 Ks. Linna - Leppänen (2007), s. 488. Ks. myös UK 3:28.2. 
137
 Linna - Leppänen (2007), s. 486. Ks. myös HE 13/2005 vp, s. 132. 
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teistön kunnon ja arvon määrittämiseksi.138 Tämä tarkoittanee esimerkiksi arviolausun-
non pyytämistä kiinteistönvälittäjältä, mikä on ulosottomyynneissä ainakin nykyään 
melko tavanomaista. Kiinteistönvälittäjän tekemä arvio on kuitenkin vain arvio. Se ei 
ole yksinään todiste kiinteistön käyvästä arvosta, josta esimerkiksi vähimmäishinnan 
peittyminen tulisi laskea. 
Ulosoton asianmukaisuuden vaatimus edellyttää, että ulosottomies hankkii tarjouksia, 
eikä itse tarjoa omaisuutta tietystä hinnasta. Ulosottomiehen tulee arvioida saatujen tar-
jousten hyväksyttävyyttä puolueettomasti.139 
Omaisuuden haltijan eli yleensä kiinteistön omistajan tulee sallia omaisuuden tarkastus 
ja arviointi (UK 5:15). Ulosottomies saa asianosaisten suostumuksetta kunnostuttaa 
myytävää omaisuutta, jos siitä aiheutuu vain vähän kuluja ja viivytystä (UK 5:15.2). 
Lisäksi edellytetään myynnistä saatavan kauppahinnan paranemista. Mainituilla edelly-
tyksillä ulosottomies saisi harkintansa mukaan kunnostuttaa omaisuutta sen myyntiar-
von nostamiseksi ilman asianosaisten suostumustakin. Asianosaisten suostumuksella 
ulosottomies saanee ryhtyä vähäistä tuntuvampiakin kustannuksia tai aikaa vaativaan 
kunnostuttamiseen. Tavanomaista lienee, että myytävää kiinteistöä siistitään parempaan 
kuntoon ja esimerkiksi asuinrakennuksen kohdalla kyseeseen voisi tulla tapettien vaihto 
ym. pienet panostukset parempaan myyntikuntoon saattamiseksi. Esimerkkinä hallituk-
sen esityksessä mainitaan irtaimen esineen myynnissä auton pesettäminen.140 
Käypää hintaa voisi kuvata melko suhteelliseksi käsitteeksi. Myynnissä selvästi alle 
käyvän arvon jäävää hintaa on vaikea arvioida, sillä ensin pitää määrittää käypä hinta, 
josta lasketaan raja, jonka alle jäävä myyntihinta on alle käyvän arvon. Käsillä olevaa 
ongelmaa on helppo havainnollistaa esimerkin avulla. Oletetaan, että asianosaisluettelo 
ja etusijajärjestys muodostuu kiinteistön huutokaupassa seuraavasti: 
1. Täytäntöönpanokulut  5000 euroa 
2. Pantinhaltija A  60.000 euroa 
3. Pantinhaltija B  25.000 euroa 
Jos oletetaan, että A on hakenut saatavastaan hypoteekkituomion ja esittänyt myynti-
pyynnön, on hänellä käytettävissään kielto-oikeus. Tällöin alin hyväksyttävä tarjous 
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 HE 13/2005 vp, s. 125. 
139
 Ks. HE 13/2005 vp, s. 169. 
140
 Ks. HE 13/2005 vp, s. 125. 
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muodostuu siten, että se peittää täytäntöönpanokulut. Tässä tilanteessa B:n asema on 
heikko. B:tä suojaa myynnissä vain vähimmäishintasäännös. Vähimmäishintasäännös 
estäisi todennäköisesti kuvatussa tilanteessa 160.000 euron arvoisen kiinteistön myyn-
nin 65.000 eurolla (tällöin myyntihinta olisi n. 40 % arvioidusta käyvästä arvosta). Mut-
ta mitä korkeammaksi myyntihinta tästä nousisi, sitä korkeammalle myös kynnys tarjo-
uksen hylkäämiseen vähimmäishinnan perusteella nousisi. Vähimmäishintasäännön 
soveltamisesta ei ole annettu ennakkoratkaisua. Säännöksen soveltaminen on hankalaa 
sen tulkinnanvaraisuuden vuoksi, ja lopputulos vähimmäishinnaksi voi olla ennakoima-
ton. 
Edellä kuvatun esimerkin tilanteessa A:n kannattaa olla hakijana, koska tällöin B:tä suo-
jaa vain tulkinnanvarainen vähimmäishintasääntö. A:lla olisi myös käytettävissään kiel-
to-oikeus myynnin suhteen. A:n ollessa hakijana B voi jäädä myynnissä kokonaan vaille 
suorituksia ja silti myynti on voinut tapahtua asianmukaisesti. Normaaliin luototustoi-
mintaan kuuluu riskejä, joita osapuolet joutuvat sietämään. Jos taas B on hakijana (ja A 
vain valvovana velkojana), voi B kieltää myynnin, jos hänen etuoikeussaatavansa ei 
kokonaan peity, vaikka alin hyväksyttävä tarjous peittyisikin.  Mahdollista olisi, että 
täysin identtisellä myyntihinnalla myynti toteutuisi A:n ollessa hakijana, mutta estyisi 
B:n toimiessa hakijana. 
Käyvästä hinnasta antaa suuntaa arviokirjan arvo, mutta sitä ei voi pitää yksinään riittä-
vänä kriteerinä määrittelylle. Myös myyntiyritysten lukumäärä voi antaa suuntaa kiin-
teistön käyvälle arvolle. Esimerkiksi, jos kiinteistö ei ole useammasta myyntiyrityksestä 
huolimatta mennyt kaupaksi, voidaan pyydettyä hintaa pitää liian korkeana eli siten ol-
len yli käyvän arvon. Hovioikeustasolla on ainakin muutamaan kertaan käsitelty käyvän 
hinnan ja selvästi alle käyvän hinnan määrittämistä. Esimerkkinä alla oleva Turun hovi-
oikeuden v. 2013 antama (lainvoimainen) ratkaisu:141 
Vastaaja A on vaatinut, että kiinteistön huutokauppa kumotaan, koska huutokau-
pattu kohde oli myyty alihintaan. Kohteen toteutunut myyntihinta pakkohuuto-
kaupassa oli ollut 165.000 euroa. Hovioikeus totesi, että käräjäoikeuden tuomios-
sa todetulla tavalla ulosottokäytännössä selvästi käyvän hintatason alittavana 
kauppahintana on pidetty hintaa, joka jää alle 70 % käyvästä hinnasta. Pakko-
huutokauppaa ei kumottu ja käräjäoikeuden antamaa päätöstä siten muutettu. 
Saman asian käräjäoikeusvaiheessa käräjäoikeus on lausunut perusteluissaan 
mm. seuraavaa: Kohteesta hankittu arvio perustuu muun ohella vastaavanlaisten 
kohteiden välitystyön tuomaan ammattitaitoon. Merkityksellisenä on pidetty 
myös kihlakunnanvoudin tekemää arviota kohteesta, sillä hän on itse käynyt tu-
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 Turun HO, 26.4.2013/881. 
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tustumassa kohteeseen ja hänelle on viran hoidon myötä kertynyt kokemusta 
kiinteistöjen myynneistä ja arvioinneista lähes 15 vuoden ajalta. Lisäksi ulosotto-
käytännössä vallitsevana selvästi käypää hintaa alempana kauppahintana on pi-
detty kauppahintaa, joka jää alle 70 %:a käyvästä hinnasta. Tapauksessa kohteen 
myyntihinta oli n. 80 % hinta-arvion mukaisesta käyvästä arvosta. 
 
Yli 70 % myyntihintaa käyvästä arvosta ei voisi pitää selvästi alle käyvän arvon olevana 
myyntihintana. Vastaavasti taas alle 70 % käyvästä arvosta menevät myyntihinnat alka-
vat olla lähellä sitä tilannetta, myytiinkö omaisuutta selvästi alle käyvän arvon. Ratkai-
sun perusteluissa todettiin lisäksi, että käypä hinta muodostuu aina viime kädessä mark-
kinoilla kysynnän ja tarjonnan mukaan.142 
Edellä mainittu tapaus eroaa seuraavaksi esitettävästä siten, että myyntihinta oli 80 % 
hinta-arviosta. Seuraavassa tapauksessa myyntihinnassa jäädään kauemmas arvioidusta. 
Toisena esimerkkinä voidaan mainita Itä-Suomen hovioikeuden antama ratkaisu, jossa 
vaadittiin pakkohuutokaupan kumoamista:143 
A on vaatinut, että Päijät-Hämeen ulosottoviraston tekemä päätös myydä hänen 
omistamansa kiinteistö kumotaan ja asia palautetaan ulosottovirastoon uudelleen 
käsiteltäväksi. A on perustellut vaatimuksiaan sillä, että huutokaupassa toteutunut 
myyntihinta 275.000 euroa on selvästi alittanut kiinteistön käyvän hinnan paik-
kakunnalla. Lisäksi saadulla kauppahinnalla ei ole myöskään voitu peittää kaik-
kia etuoikeussaatavia. Kiinteistön käypä arvo (arviokirjan mukainen) oli 400.000 
euroa. Myyntihinta on siten ollut 68 % käyvästä arvosta. Lisäksi kohteesta on to-
dettu, että kiinteistön kauppahinta v. 2004 on ollut 350.000 euroa ja kiinteistöstä 
on 20.12.2012 saatu tarjous määrältään 425.000 euroa. Kiinteistöä on 17.12.2012 
myyty 469.000 euron hintaan ja alkuvuodesta 2014 välittäjän toimesta 397.000 
euron hintaan, jolloin se ei ole mennyt kaupaksi. Valituksen hylkäämistä olivat 
vaatineet ulosottomies, panttivelkoja ja ostaja. Ostajan vastustamiselle ei kannat-
tane laittaa liikaa painoarvoa, sillä hänen intressinsä ovat päinvastaiset esimer-
kiksi velalliseen nähden; ostajan parhaassa intressissä lienee saada kiinteistö os-
tettua edullisesti. 
Panttivelkoja on vastauksessaan hovioikeudessa todennut seuraavaa: ”Kiinteistöä 
oli yritetty myydä korkeammilla hintapyynnöillä useita vuosia siinä onnistumat-
ta. Huutokauppamyynnissä toteutunut kauppahinta oli ollut kiinteistöstä saatavis-
sa oleva hinta myyntihetkellä. Myynnin kumoaminen ei mitä todennäköisimmin 
tulisi johtamaan parempaan tulokseen ja aiheuttaisi vahinkoa velalliselle ja pan-
tinhaltijalle.” Lisäksi panttivelkoja viittasi käräjäoikeuden antaman tuomion pe-
rusteluihin. 
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Hovioikeus totesi ratkaisussaan, että tapauksessa on kysymys siitä, onko kiinteis-
tön myyntihinta selvästi alittanut käyvän hinnan paikkakunnalla ja onko myynti-
tavan valinnassa noudatettu ulosottokaaren säännöksiä. Hovioikeus viittasi UK 
5:23:een vähimmäishinnasta. Ulosottomiehen antaman lausunnon mukaan sel-
västi alle käyvän hinnan alittavan hinnan rajana on ulosottokäytännössä pidetty 
noin 70-80 prosenttia käyvästä hinnasta. Ulosottomiehen antaman lausunnon pe-
rusteella 275.000 eurolla tehty kauppa ei ole ollut selvästi alle käyvän arvon, jos 
kiinteistön käypä arvo on ollut enintään noin 340.000 - 390.000 euroa. Hovioike-
us ei antanut merkitystä kiinteistön aikaisemmille, mahdollisesti ylihintaisille 
myyntiyrityksille. Kantajan puolelta esitetyn arviokirjan mukaan kiinteistön käy-
pä arvo olisi 400.000 euroa. Kiinteistön arvosta esitettiin kuitenkin vastatodiste-
lua, kuten ulosottomiehen ja pankin arviot sekä todistelua myös ostajan puolelta. 
Vastatodistelua tuki se, ettei kiinteistö ollut mennyt kaupaksi alkuvuonna 2014 
ollessaan myynnissä 397.000 eurolla. Hovioikeus totesi edellä esitetyn todistelun 
perusteella mielenkiintoisesti: ”Edellä todettu huomioon ottaen on selvä , ettei 
kiinteistön käyvän arvon määrityksessä voida päätyä suoraan arviokirjan mukai-
seen, vaan joka tapauksessa sitä oleellisesti alhaisempaan arvoon. Tällöin kiin-
teistön käyvän arvon määrityksessä väistämättä päädytään enintään sellaiseen ar-
voon, ettei kauppaa voida pitää ulosottolaissa tarkoitetuin tavoin selvästi alihin-
taisena.” Myyntitavan osalta ratkaisussa todettiin, että asiassa ei näytetty toteen, 
että muulla myyntitavalla olisi saatu huomattavasti korkeampi kauppahinta (tule-
vaisuuden ennustaminen onkin erityisen vaikeaa). Ulosottomies sai myydä kiin-
teistön julkisella huutokaupalla. Perusteita myynnin kumoamiselle ei myöskään 
ollut UK 5:23:n vähimmäishintasäännön perusteella. Käräjäoikeuden päätöstä ei 
siten muutettu.144 
 
Tämä tapaus eroaa Turun hovioikeuden ratkaisusta ainakin sen osalta, että kauppahinta 
jäi tässä tapauksessa alle 70 %:n. Hintaa ei kuitenkaan pidetty selvästi alle käyvän arvon 
olevana hintana. Vastaavasti Turun hovioikeuden tuomiossa todettiin, että selvästi alle 
käyvän arvon voidaan pitää kauppahintaa, joka jää alle 70 %:n arvioidusta käyvästä 
arvosta. Ratkaisuja tulkitsemalla selvästi alle käyvän arvon voisi pitää kauppahintaa, 
joka alittaa 60-70 % kiinteistön käyvästä arvosta. Ainakin 60 % alittavaa hintaa voisi jo 
pitää vähimmäishintasäännön vastaisena. Yhtenä arvioinnin apukriteerinä voisi pitää 
huolellisen pantinantajan arviota turvaavan vakuuden rajasta. Yleensä luotonantajat ovat 
arvostaneet tavanomaisia kiinteistövakuuksia n. 60-80 % välille. Vakuuden arviointia 
vaikeuttaa se, että kiinteistöt ovat yksilöllisiä kohteita. Etenkin, jos kiinteistöllä sijaitsee 
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 Ks. myös Päijät-Hämeen KäO päätös 14/13143 23.9.2014 saman asian käräjäoikeusvaiheesta. Valituk-
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kinahinta on alhaalla. Käyvällä arvolla tarkoitetaan ’tässä ja nyt -hintaa’ vastaavasti kuin esim. pörs-
siosakkeiden osalta”. Argumentointia esitettiin siis myös siitä, että kiinteistön käypä arvo, mistä laske-
taan myös selvästi alle käyvän arvon oleva myyntihinta, olisi alhaisempi kuin kantaja on esittänyt ja että 
tähän käypään arvoon on vaikuttanut julkisessa huutokaupassa tapahtunut kilpailu ja toteutunut myyn-
tihinta.  
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asuinrakennus tai asuinrakennuksia. Vertailukauppatilastostakaan ei välttämättä ole 
isompaa apua yksittäisen kiinteistön arvon määrittämisessä. 
Itä-Suomen hovioikeuden antaman ratkaisun perusteluissa oli todettu myös mielenkiin-
toisesti seuraavaa: ”-- Tällöin kiinteistön käyvän arvon määrityksessä väistämättä pää-
dytään enintään sellaiseen arvoon, ettei kauppaa voida pitää ulosottolaissa tarkoitetuin 
tavoin selvästi alihintaisena”. Hovioikeus tarkoittaa tulkintani mukaan sitä, että jos koh-
teen toteutunut myyntihinta on arvioidusta käyvästä arvosta esimerkiksi 50 %, ei voida 
päätyä laskemaan toteutuneen kauppahinnan alihintaisuutta suoraan arvioidusta käyväs-
tä arvosta, vaan kiinteistön käyvän arvon tulee olla sitä alempi. Käytännössä käypä arvo 
voi laskea sen verran, että toteutunut myyntihinta onkin tämän jälkeen esimerkiksi 75 % 
päivitetystä käyvästä arvosta. Tällöinhän kauppahinta oli 50 % alun perin arvioidusta 
käyvästä arvosta, mutta täyttää silti vähimmäishintasäännön, koska käypä arvo on tosi-
asiassa ollut alempi. Joka tapauksessa myyntihinnan jäädessä huomattavasti alle arvioi-
dun käyvän arvon, tulee tarjouksen alihintaisuutta arvioidessa huomioida se, että käypä 
arvo on arvioitu todennäköisesti liian korkeaksi. 
Logiikka tässä lienee se, että vaikka kiinteistö olisi kuinka huolellisesti arvioitu tietyn 
arvoiseksi käyttämällä useita eri arviointimenetelmiä apuna, niin käypä arvo automaatti-
sesti laskee, jos myyntihinta alittaa tuon arvioidun arvon. Kiinteistön myyntihinta on 
ollut vapaiden markkinoiden vapaasti määräytyvänä ja sille on noteerattu uusi käypä 
arvo. Asiaa näin tulkitsemalla panttivelkojan ja velallisen asema voi olla tietyissä tapa-
uksissa heikko. Jos panttivelkojaa suojataan vain UK 5:23 vähimmäishintasäännön pe-
rusteella, ei panttivelkoja voi myynnissä laskea täyden suorituksen varaan - ei välttämät-
tä edes lähellekään sitä.  
Selvää tulkintaohjetta käyvän hinnan määrittämiseksi on vaikea antaa, mutta asiassa 
lienee syytä tehdä laajaa ja perusteellisesta arviointia kiinteistön arvon selvittämiseksi 
sekä noudattaa alueella muodostunutta ulosottokäytäntöä. Prosenteista ei kannattane 
yksistään puhua. Joka tapauksessa ainoastaan vähimmäissuojasäännön perusteella suo-
jattavan panttivelkojan asema on huonompi kuin esimerkiksi alimmalla hyväksyttävällä 
tarjouksella suojattava velkoja tai sellaisen hakijavelkojan asema, jolla on kielto-oikeus 
käytettävissään. Vähimmäishintasäännöksellä suojataan myös velallista. On myös velal-
lisen suuressa intressissä, ettei omaisuutta myytäisi selvästi alle käyvän arvon, koska 
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pääsääntöisesti mitä vähemmän kiinteistön huutokaupasta saadaan kertymiä sitä enem-
män velalliselle jää velkoja kontolle maksettavaksi. 
 
6.6 Pantin suoja uudessa myynnissä 
6.6.1 Yleistä 
Jollei korkeinta tarjousta hyväksytä huutokaupassa vähimmäishintasäännön nojalla, 
järjestetään uusi huutokauppa tai vapaa myynti, ellei hakija kiellä myyntiä tai ulosotto-
mies arvioi, ettei uudessa myynnissä saada lisäkulut huomioon ottaen korkeampaa ker-
tymää. Jollei uutta myyntiä järjestetä tai jollei omaisuus tule myydyksi toisellakaan ker-
ralla, ulosmittaus peruutetaan (UK 5:23.3).145 Kyseinen sääntö on myös voimassa, jos 
tarjousta ei hyväksytä, koska se ei peitä alinta hyväksyttävää tarjousta tai jos hakija 
käyttää kielto-oikeuttaan (UK 5:56). 
Ennuste paremmasta myyntihinnasta toisessa myynnissä on helppo tehdä, jos poikkeuk-
sellisen huono sää tai muu vastaava erityisolosuhde on aiheuttanut sen, että kiinnostu-
neita ostajaehdokkaita on ilmaantunut paikalle normaalia vähemmän. Jos tilanne on 
ollut tavanomainen, saattaa hintaennusteen tekeminen olla hyvinkin vaikeaa. Jos käy 
niin, ettei nettohyöty toisessa myynnissä olekaan suurempi, tai jos se on jopa pienempi, 
tulee ulosottomiehen tuottamusta arvioitaessa ottaa huomioon, ettei huolellinenkaan 
asioiden selvittäminen usein tuota oikeaa ennustetta siitä, mikä myyntihinta toisessa 
myynnissä saadaan.146  
Uudessa myynnissä tulisi ulosottomiehen arvion mukaan olla saatavissa vähintään niin 
suuri kauppahinta, että se peittäis  aikaisemman hinnan ja aiheutuneet lisäkulut sekä 
tuottaisi vielä ylijä män  Uusi myyntiyritys merkitsee aina asian viivästymistä. Täten 
voidaan edellyttää, että uudessa myynnissä odotettavissa olevan nettohyö yn tulisi olla 
vähäistä suurempi. Säännö  merkitsee vaikean harkintatehtävän antamista ulosottomie-
helle. Edellä esitetty huomioon ottaen ulosottomiehen arvion oikeellisuuteen ei näin 
ollen voida kohdistaa liian ankaria vaatimuksia.147 Jos uusi myyntimuoto on huutokaup-
pa, joka on aina käytettävissä, on siinä voimassa samat säännöt kuin ensimmäisessä 
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 Ks. Linna - Leppänen (2007), s. 334-336 yhteisomistusesineen myynnistä. Jos myynti on koskenut 
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 HE 13/2005 vp, s. 132. 
   67 
myynnissä. Alimman hyväksyttävän tarjouksen tulee täyttyä eikä omaisuutta ei saa 
myydä selvästi alle käyvän arvon. Jollei uutta myyntiä järjestetä tai hyväksyttävää tarjo-
usta ei tehdä, ulosmittaus peruutetaan.  
Ulosottomiehen tulee tiedustella uuden myynnin järjestämisestä hakijalta. Hakija saattaa 
kieltä  uuden myynnin esimerkiksi siitä syystä  että hän haluaa välttää vastuun li-
säkulujen suorittamisesta. Jos hakija kieltä  uuden myyntiyrityksen, ulosmittaus peruu-
tetaan. Jollei velallisella ole muuta ulosmittauskelpoista omaisuutta, asian vireilläolo
päättyy estetodistuksen antamiseen. Jos hakijoita on useita, kullakin heistä on oikeus 
erikseen vetäytyä jatkomyynnistä. Jos omaisuus jä  toisellakin kerralla myymättä, en-
simmäis n myynnin kuluista vastaavat kaikki hakijat ja toisen myynnin aiheuttamista 
kustannuksista ne hakijat, jotka ovat olleet mukana toisessa myyntiyrityksessä.148  
 
6.6.2 Uuden myynnin kriteerien alentumisesta 
Huomioitavaa uudessa myynnissä on myös kytkös käyvän arvon määrittelyyn. Omai-
suuden käyväksi hinnaksi katsottava arvo ei ensimmäisellä ja toisella myyntiyrityksellä 
ole välttämättä aina sama. Myyntiyritysten väliaikana voi esimerkiksi käydä ilmi, että 
tiedot omaisuuden kunnosta olivat ensimmäisen myyntiyrityksen tapahtuessa virheelli-
siä.149 Yritykseksi jääneen huutokaupan jälkeen 2. myynnissä sama tarjottu hinta voi 
täyttää vähimmäishintasäännöksen kriteerit tilanteessa, missä 1. myynnissä hinnan kat-
sottiin olevan vähimmäishintasäännöksen nojalla selvästi alle käyvän arvon. Voidaankin 
todeta, että myynnin kriteerit voivat laskea olennaisesti toiseen myyntiin. 
Ulosottomies saa myydä omaisuuden vapaasti (ulosottomiehen toimittama vapaa myyn-
ti) toisessa myynnissä  ilman asianosaisten suostumusta, jos korkein tarjous on huuto-
kaupassa hylätty ja kauppahinta nousee vapaassa myynnissä sitä korkeammaksi, eikä 
alita selvästi käypää hintaa ja peittää alimman hyväksyttävän tarjouksen (UK 5:76.2:n 2 
kohta). Jos ensimmäinen myynti on ollut ulosottomiehen toimittama vapaa myynti,  on 
kauppahinnan toteutuakseen tullut peittää kaikki etuoikeussaatavat ja lisäksi vastata 
selvitysten mukaan käypää arvoa. Vapaan myynnin kriteerit ensimmäisessä myynnissä 
ovat siis erityisen tiukat. Jos panttivelkojan saatavat eivät täyty vapaassa myynnissä, 
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 HE 13/2005 vp, s. 133. 
149
 Ks. LaVM 5/2006 vp, s. 10. 
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merkitystä ei ole sillä, antaisiko panttivelkoja silti suostumuksen myyntiin. Myyntiä ei 
saa suorittaa. 
Vapaan myyntitavan käyttäminen ensimmäisessä myynnissä on ongelmallista varsinkin, 
kun myyntihinnan tulee peittää kaikki etuoikeussaatavat. Usein voi käydä niin, että kiin-
teistö täytyy ensin yrittää myydä julkisella huutokaupalla ennen kuin voidaan siirtyä 
uudessa myynnissä vapaaseen myyntimuotoon kriteerien laskettua. Myynti toteutuu 
vapaalla myynnillä toisessa myynnissä, jos alin hyväksyttävä tarjous peittyy, eikä 
myyntihinta ole selvästi alle käyvän arvon. 
Uuden myynnin systematiikkaa ja kriteerien alentumista toiseen myyntiin velkojien 
kilpailutilanteessa voisi kuvata esimerkillä: 
A on pantinsaajan asemassa, kun toinen pantinsaaja B hakee kiinteistön myyntiä 
hakemansa hypoteekkituomion perusteella. A:lla on B:tä parempi oikeus suori-
tukseen. A:lla on 70.000 euron määräinen panttikirja ja hänellä on 65.000 euron 
saatava pantinantaja-velalliselta. Näin ollen hänellä on oikeus 65.000 euron suo-
ritukseen. Pantinsaaja B:llä on 60.000 euron panttikirja saman suuruisesta saata-
vasta. Mukana on myös pantinsaaja C, jolla on 20.000 euron määräinen panttikir-
ja 20.000 euron saatavastaan. Mukana on myös etuoikeudeton velkoja D 10.000 
euron saatavallaan. Oletetaan lisäksi, että asuinkiinteistön käyvän arvon voidaan 
katsoa olevan selvityksien mukaan noin 190.000 euroa. Asianosaisluettelo muo-
toutuu seuraavasti: 
 
1. Täytäntöönpanokulut ym. 5.000 euroa 
2. Pantinsaaja A  65.000 euroa 
Alin hyväksyttävä tarjous  70.000 euroa 
3. Pantinsaaja B (kielto-oikeus) 60.000 euroa 
4. Pantinsaaja C  20.000 euroa 
5. Etuoikeudeton saatava D  10.000 euroa 
Vouti harkitsee, mitä myyntimuotoa myynnissä käytetään. Julkinen huutokauppa 
on aina käytettävissä. Vapaa myynti voisi olla käytettävissä, ainakin jos kaikkien 
suostumus myynnille saadaan. Ilman suostumusta ulosottomies voi myydä kiin-
teistön vapaalla myynnillä, jos kauppahinta peittää kaikki etuoikeussaatavat ja 
vastaa selvitysten mukaan käypää hintaa. Jotta etuoikeussaatavat peittyisivät, 
kauppahinnan tulisi olla vähintään 150.000 euroa. Ongelmaksi muodostuisi siten 
se, olisiko 150.000 euron suuruinen myyntihinta selvitysten mukaan käypää ar-
voa vastaava. Tilanteessa voitaisiin perustellusti väittää ettei näin olisi, sillä 
kauppahinta olisi n. 78 % arvioidusta arvosta. Huolellinen arvio käyväksi arvoksi 
oli noin 190.000 euroa. Esimerkiksi 160.000 euron kauppahinta kattaisi esimer-
kin tilanteessa kaikki velat, mutta säännön tulkinta ei antane joustoa tämän kal-
taiseen tilanteeseen. Vouti päätyy todennäköisesti myyntimuodon valinnassa 
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huutokauppaan, koska ei liene perusteltua odottaa sekä etuoikeussaatavien peit-
tyvän että myyntihinnan vastaavan selvitysten mukaan käypää arvoa. 
Huutokaupassa pantinsaaja B:llä on kielto-oikeus käytettävissään. Alin hyväksyt-
tävä tarjous on 70.000, mutta pantinsaaja B todennäköisesti käyttäisi kielto-
oikeuttaan, jos suorituksen kertyminen hänen saatavalleen jäisi erityisen vähäi-
seksi. Oletetaan, että korkein tarjous huutokaupassa on 120.000 euroa, jolloin B 
ei välttämättä käytä kielto-oikeuttaan, sillä hänen saatavalleen kertyy kuitenkin 
verrattain iso suoritus. Päätökseen vaikuttaa tietysti B:n arvio siitä, olisiko mah-
dollisessa toisessa myynnissä todennäköistä saada korkeampi kertymä. Muita 
velkojia tilanteessa suojaa vain UK 5:23:n vähimmäishintasäännös. 120.000 eu-
ron tarjous tarkoittaisi myyntihinnan olevan n. 63 % selvitysten mukaan katsotus-
ta kiinteistön käyvästä arvosta. Oletetaan, että vouti hylkää korkeimman tarjouk-
sen huutokaupassa vähimmäishintasäännön perusteella. 
Järjestetään uusi huutokauppa tai vapaa myynti, paitsi jos hakija sen kieltää tai 
ulosottomies arvioi, ettei uudessa myynnissä saada lisäkulut huomioon ottaen 
korkeampaa kertymää. Jollei uutta myyntiä järjestetä, ulosmittaus peruutetaan. 
Vouti tiedustelee asiaa B:ltä. B haluaa, että uusi myynti järjestetään. Ulosotto-
miehen toimittama vapaa myynti ilman asianosaisten suostumusta on käytettävis-
sä, jos korkein tarjous on huutokaupassa hylätty ja kauppahinta nousee vapaassa 
myynnissä sitä korkeammaksi eikä alita selvästi käypää hintaa ja peittää alimman 
hyväksyttävän tarjouksen. Vapaan myynnin kriteerit alenevat huomattavasti toi-
seen myyntiin lähdettäessä. Mahdollista on, että jo huutokauppaan lähdettäessä 
on tiedetty, että vapaalla myyntitavalla saataisiin korkeampi tarjous, mutta em. 
kriteerien johdosta vapaa myynti ensimmäisenä myyntinä ei ole ollut mahdolli-
nen. Julkinen huutokauppa voi olla hyvä tapa noteerata kiinteistön käypä arvo. 
Vapaa kilpailu on toteutunut ensimmäisessä myynnissä ja kiinteistön hinta on ol-
lut markkinoilla määräytyvänä. Voidaan perustellusti todeta, että 190.000 euron 
käypä arvo ei pidä paikkaansa, ainakaan enää. Käypänä arvona voitaisiin pitää 
esimerkiksi 160.000 euroa. Tällöin myös vähimmäishintasäännön mukaan muo-
toutuva vähimmäishinta laskee. Sama hinta, mikä oli huutokaupassa selvästi alle 
käyvän arvon, ei välttämättä toisessa myynnissä enää ole selvästi alle käyvän ar-
von. Jos toinen myynti on julkinen huutokauppa, voi toteutunut kauppahinta olla 
alempi kuin ensimmäisessä myynnissä tehty korkein tarjous. Vähimmäishintaraja 
on laskenut. Jos toinen myynti on vapaa myynti, tulee korkeimman tarjouksen ol-
la suurempi kuin huutokaupassa tehty korkein tarjous. Joka tapauksessa vähim-
mäishintasäännön asettamat kriteerit ovat laskeneet toiseen myyntiin. Toisena 
myyntinä tapahtuvassa vapaassa myynnissä on mahdollista hyväksyä tarjous, 
vaikka se jäisi alle sen mitä tarjottiin huutokaupassa, jos myynnille saadaan kaik-
kien asianosaisten suostumus.  
Oletetaan, että korkein tarjous ulosottomiehen toimittamassa vapaassa myynnissä 
on 122.000 euroa, mikä tarkoittaa, että hinta nousee vapaassa myynnissä korke-
ammaksi kuin huutokaupassa ja se peittää alimman hyväksyttävän tarjouksen. 
Myynti ei todennäköisesti myöskään estyisi vähimmäishintasäännön perusteella, 
sillä muuttuneen käyvän arvon (käypä arvo 160.000 euroa) sekä kahden myyn-
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tiyrityksen jälkeen voisi todeta, että korkein tarjous ei alita selvästi kiinteistön 
käypää hintaa. Myös B:n saatava kertyisi lähelle täyttä määrää. 
      
6.7 Yhteenvetoa 
On perusteltua sanoa, että alin hyväksyttävä tarjous suojaa panttivelkojaa parhaiten. 
Yksinkertaisesti myynti estyy, jos alin hyväksyttävä tarjous ei täyty. Mielestäni kuiten-
kin yleensä parhaalla etusijalla olevan panttivelkojan tulisi pyrkiä siihen, että hänellä on 
käytettävissään kielto-oikeus myynnin suhteen. Ajatellaanpa, että panttikirjat sekä saa-
tavat menevät etusijajärjestyksessä seuraavasti: 
1. 5.000 euroa (myynnin täytäntöönpanokulut) 
2. 150.000 euroa (A) 
3. 25.000 euroa (B) 
4. 25.000 euroa (etuoikeudeton C) 
Tilanne on luultavimmin melko tyypillinen. Joskin realistisempaa tosin olisi, että kiin-
teistöpanttioikeuteen perustuvia velkojia olisi vain yksi ja muut velkojat olisivat etuoi-
keudettomia velkojia tai että yllä esitetyssä B:llä olisi hallussa olevan panttikirjansa 
lisäksi jälkipantti A:n saatavan jälkeen. Jos myyntiä hakevat kaikki velkojat, on A:lla 
kielto-oikeus käytettävissään ja samalla alin hyväksyttävä tarjous on 5.000 euroa. A:n 
asema on joka tapauksessa hyvä, koska hän voi kieltää myynnin, jos A:n 150.000 euron 
saatava ei peity. Sitä vastoin B ja C saattavat jäädä myynnissä kokonaan vaille suorituk-
sia. Heitä suojaa vain edellä kerrotulla tavalla vähimmäishintasääntö. 
A:n aktiivisuus myynnin suhteen johtaa siihen, että B:llä ja C:llä on suojanaan vain tul-
kinnanvarainen sääntö siitä, että tarjottu hinta ei saa olla selvästi alle käyvän arvon 
paikkakunnalla. Toteutunut myyntihinta voi olla huomattavasti alhaisempi, kuin tilan-
teessa, jossa B olisi hakijana ja A vain valvovana velkojana. Pienin tarjous, jolla myynti 
voitaisiin toteuttaa olisi 155.000 euroa B:n ollessa hakijana, kun vastaavasti julkisessa 
huutokaupassa A:n ollessa hakijana tarjous voisi olla esimerkiksi 130.000 euroa, kunhan 
se on vähimmäishintasäännön mukainen. Lisäksi huomioon on otettava B:n kielto-
oikeus hänen ollessa hakijana, jolloin esimerkiksi esitetty 130.000 euron tarjous voisi 
jäädä hyväksymättä huutokaupassa. B olisi toki myös viime kädessä kuluvastuussa epä-
onnistuneesta myyntiyrityksestä. Ulosottomyynti ja siten A:n suorituksensaanti joka 
tapauksessa siirtyisivät myöhempään ajankohtaan. 
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Paljon riippuu myös myytävästä kohteesta. Jos tiedetään, että kiinteistö menee hyvin 
kaupaksi, ei parhaalla etusijalla olevalla panttivelkojalla ole juurikaan syitä olla olemat-
ta hakijana tilanteessa. Toinen näkökulma olisi ajatella, että myös passiiviseksi jäämi-
nen ei ole kovinkaan haitallista, sillä voitaisiin silti olettaa, että panttivelkojan saatava 
tulee maksetuksi. Parhaalla etusijalla olevan panttivelkojan hakija-asema voi tarkoittaa 
tehokasta ja nopeaa myyntiä. Alin hyväksyttävä tarjous muodostunee alhaisemmaksi 
toteutuneelle kaupalle. Yleensä ammattimaisesti toimiva kiinteistöpanttivelkoja haluaa 
saatavansa nopealla aikataululla korkoineen ja kuluineen. Ulosoton tarkoituksena on 
hakijan täytäntöönpanon toteutuminen joutuisasti, tehokkaasti ja asianmukaisesti. Haki-
joista parhaalla etusijalla olevaa velkojaa suojataan parhaiten ja siinä tilanteessa muut 
saattavat saada ”tyhjän arvan”. Se on normaali liiketoimintaan liittyvä riski, jonka vel-
kojat ottavat jo luottoa myöntäessä. 
Yritystoiminnan kannalta ei ole tehokasta, jos varoja on sitoutuneena kohteeseen, josta 
ei ole tiedossa tuottoja. Silloin on täysin perusteltua, että panttivelkojalla on kannusti-
mia pyrkiä nopeaan ja itselle edulliseen myyntitulokseen, vaikka muille velkojille ker-
tymiä tulisikin vähemmän. Perintä on yleensä sitä tuloksellisempaa, mitä aikaisemmin 
se aloitetaan. Tehokas perintä ei ole ristiriidassa ulosoton asianmukaisuus- ja tarkoituk-
senmukaisuusperiaatteiden kanssa.150 Jos velan vakuutena on kiinteistöpantti ja kiinteis-
töllä sijaitsee asuinrakennus, yleensä perinnän aikaisuus korostuu. Yleensä kiinteistön ja 
kiinteistöllä sijaitsevien rakennusten realisointiarvo ajan kuluessa pienenee, siihen vai-
kuttavat esimerkiksi erilaiset korjaus- ja remontointitarpeet sekä juoksevat kulut, kuten 
sähkö-, vesi- ja vakuutusmaksut.151 
 
6.8 Pantin suojasta Ruotsissa 
Julkisessa huutokaupassa määrätään alin hyväksyttävä tarjous. Alimman hyväksyttävän 
tarjouksen tulee peittyä myynnissä. Alin hyväksyttävä tarjous muodostuu siten, että se 
peittää hakijaa paremmalla etuoikeudella olevat saatavat (UB 12:32).  
Vähimmäishintaa koskeva sääntö on Ruotsissa suomalaisesta järjestelmästä eroava. 
Ennen kuin tarjous hyväksytään, ulosottomies tarkistaa, että korkein tarjous peittää 
alimman hyväksyttävän tarjouksen. Vaikka alin hyväksyttävä tarjous peittyisi, ei ulosot-
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 Ks. hyvästä perintätavasta Niemi (2014), s. 152-157. 
151
 Ks. perinnän taktiikasta Rikalainen - Uitto (2008), s. 184-190. 
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tomies saa hyväksyä korkeinta tarjousta kiinteistön huutokaupassa, jos on todennäköis-
tä, että kiinteistöstä olisi saatavissa huomattavasti korkeampi hinta (UB 12:40.1).152 
Kiinteistön huolellinen arviointi ei ehkä siten ole yhtä merkittävässä asemassa kuin 
suomalaisessa järjestelmässä, koska arviointi ei perustu suoraan kiinteistön käypään 
arvoon. Toki olettamalla myöhemmin saatavasta korkeammasta hinnasta on kytkös kiin-
teistön arvon määrittämiseen ja siten sen käypään arvoon. Merkityksellistä kuitenkin on, 
olisiko uudella myyntiyrityksellä saatavissa korkeampi kauppahinta. Huolellinen arvio 
käyvästä arvosta voi antaa tarkkaakin osviittaa siitä, olisiko uudella myyntiyrityksellä 
saatavissa korkeampaa kauppahintaa. 
1 momentista huolimatta tarjous hyväksytään, jos kaikki joiden oikeutta se koskee, hy-
väksyvät sen. Hakija voi hyväksyä tarjouksen huolimatta siitä, että myynnin täytäntöön-
panokuluja ei ole peitetty. Tarjousta ei kuitenkaan hyväksytä, jos hakija käyttää kielto-
oikeuttaan, silloin kun hänen etuoikeussaatavansa ei peity. Kun hakijoina on useita vel-
kojia, määräytyy kielto-oikeus sen hakijan saatavan mukaan, jolla on paras etuoikeus 
myynnissä.153 
Velkoja tai muu asianosainen, esimerkiksi velallinen, voi lunastaa ulos (utlösning) haki-
jan. Lunastuksen tehnyt ottaa hakijan aseman (UB 12:12.1). Asianosainen, joka haluaa 
ostaa hakijan ulos, maksaa ulosottomiehelle hakijan saatavan ja mahdollisesti tulevia 
hallintokuluja (UB 12:12.2). Lunastusoikeus kuuluu ennen kaikkea velkojalle, jolla on 
huonompi etuoikeus kuin hakijalla. Suomalaisessa järjestelmässä vastaavankaltaista 
lunastusoikeutta ei ole. Suomessa velkoja voi itse tarjota kohteesta ja toimia ostajana. 
Jos on pidetty kaksi tuloksetonta huutokauppaa ja ei ole syytä olettaa, että kiinteistö 
saadaan myytyä kohtuullisessa ajassa, ulosottomies voi hylätä vaatimuksen uudesta 
myyntiyrityksestä (UB 12:42.2). Jos uusi huutokauppa pidetään, on siitä voimassa mitä 
UB 12:18-41:ssä säädetään. Aiemmin ilmoitetut valvonnat pätevät myös uudessa 
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 Ks. RH 1994:98. Tapauksessa oli kyse siitä, johtaako kiinteistön arvon määrityksessä tapahtunut virhe 
ulosottomyynnin pätemättömyyteen. Kysymys myös siitä, olisiko uudella myynnillä ollut saatavissa kor-
keampi kauppahinta. Kiinteistön arvioinnissa tapahtunut virhe ei ollut este myynnille. 
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7. Katsaus Oulun ulosottoviraston kiinteistön myynteihin 
Oulun ulosottovirastossa myytiin 75 ulosmitattua kiinteistöä vuonna 2014. Edellä mai-
nittuun lukuun lasketaan myös määräosuuden tai vuokraoikeuden myynnit. Yhteensä 
75:stä myynnistä vain 13:ssa oli myyntimuotona ensimmäisessä myynnissä ulosotto-
miehen toimittama julkinen huutokauppa. Vain viidessä näistä huutokaupoista eli n. 
38,4 %:ssa  myynti toteutui ensimmäisenä myyntinä myyntimuodon ollessa julkinen 
huutokauppa. Muissa kahdeksassa tapauksessa myynti estyi, koska tarjous alitti selvästi 
alle käyvän arvon, pantin haltija käytti kielto-oikeuttaan, alin hyväksyttävä tarjous ei 
peittynyt tai ketään ei saapunut huutokauppaan paikalle. Näissä kahdeksassa kohteessa 
myynti toteutui myöhemmin joko vapaana virallismyyntinä tai vapaana yksityismyynti-
nä. Lopulta siis vain viisi myyntiä 75:stä toteutui julkisena huutokauppana, mikä on 
vain n. 6,6 % toteutuneista myynneistä. Vastaavasti Oulun ulosottoviraston vuoden 
2014 toteutuneista asunto-osakkeiden myynneistä (50 kpl) 17 kappaletta oli julkisena 
huutokauppana toimitettuja, mikä on kuitenkin 34 % kaikista asunto-osakkeiden myyn-
neistä. 
 
(Kuva 1. Kiinteistöjen myyntiyritykset verrattuna toteutuneisiin myynteihin.)  
 
Julkinen huutokauppa ei erityisen useasti johtanut toteutuneeseen myyntiin. Julkisen 
huutokaupan myyntiyrityksistä 13 tapahtui ensimmäisenä myyntinä. Kaksi julkista huu-
tokauppaa pidettiin ensimmäisenä myyntimuotona olleen vapaan myynnin jälkeen. 
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käytti kielto-oikeuttaan. Vastaavasti UK 5:76-5:77:n mukaiset myyntiyritykset ovat 
toteutuneet lähes kaikki riippumatta siitä, onko kyseessä ollut ensimmäinen, toinen tai 
kolmas myynti. Myyntihinnat olivat pääsääntöisesti yli 70 % arvioidusta arvosta. Yh-
teensä 75:stä toteutuneesta myynnistä 63 toteutui ensimmäisellä myyntiyrityksellä, yh-
deksän toisella yrityksellä ja kolme kolmannella yrittämällä. 
 
 
(Kuva 2. Toteutuneissa vapaissa virallismyynneissä käytetyt myyntitavat.) 
 
 
(Kuva 3. Toteutuneissa muissa vapaissa myynneissä käytetyt myyntitavat.) 
 
Vuonna 2014 Oulun ulosottovirastossa selkeästi käytetyimpiä myyntimuotoja ovat ol-
leet UK 5:76:n mukainen nettihuutokauppa ja UK 5:77:n osalta kiinteistönvälittäjän 
suorittama myynti. Nettihuutokaupat ja välittäjämyynnit muodostavat yhdessä n. 58,6 % 
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välittäjämyynneissä välittäjä on todennäköisesti markkinoinut kohdetta ja tarjouksen on 
hyväksynyt ulosottomies. 
Vain kahdessa tapauksessa ulosottomies katsoi, että tarjous alitti selvästi omaisuuden 
käyvän hinnan paikkakunnalla. Myynti olisi saattanut estyä vähimmäishinnan perusteel-
la useammassakin kuin kahdessa myynnissä, jos myynti ei olisi estynyt esimerkiksi sen 
vuoksi, ettei alin hyväksyttävä tarjous peittynyt. Molemmissa oli kyseessä julkinen huu-
tokauppa. Huutokaupassa ensimmäis n kohteen arvioitu käypä arvo oli 50.000 €. Kor-
kein tarjous huutokaupassa oli 22.000 €, joka oli 44 % kiinteistön arvioidusta käyvästä 
arvosta. Tarjous hylättiin. Toisessa myynnissä käytettiin UK 5:76:n mukaista nettihuu-
tokauppaa. Korkein tarjous nettihuutokaupassa oli 35.000 €, joka hyväksyttiin. Korkein 
tarjous oli 70 % kiinteistön arvioidusta käyvästä arvosta. 
Toisen kohteen arvioitu käypä arvo oli 160.000 €. Korkein tarjous julkisessa huutokau-
passa oli 95.000 € eli n. 59,4 % arvioidusta käyvästä arvosta. Tarjous hylättiin vähim-
mäishintasäännön perusteella. Saman kohteen toisessa myynnissä käytettiin UK 5:76:n 
mukaista nettihuutokauppaa. Korkein tarjous nettihuutokaupassa oli 95.101 €, mikä 
hyväksyttiin. Tarjous oli edelleen n. 59,4 % arvioidusta käyvästä arvosta. Tarjous kui-
tenkin hyväksyttiin, koska korkein tarjous oli huutokaupassa hylätty ja kauppahinta 
nousi vapaassa myynnissä sitä korkeammaksi, eikä alittanut selvästi käypää hintaa. Tar-
jous myös peitti alimman hyväksyttävän tarjouksen (UK 5:76.2). Tämän kohteen myyn-
ti on erinomainen esimerkki aiemmin esittämästäni myynnin kriteerien laskemisesta 
toiseen myyntiin. Kiinteistön käypä arvo saatiin ensin noteerattua julkisessa huutokau-
passa. Pelkästään yhden tapauksen perusteella ei kuitenkaan voida tehdä johtopäätöksiä. 
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8. Loppupäätelmät 
Yleistasolla panttivelkojan asemaa kiinteistön ulosottomyynnissä voi sanoa hyväksi. 
Itse myyntiä koskevat säännökset ovat selkeitä ja varsinainen myyntiprosessi toimiva. 
Käytännössä ongelmia liittyy lähinnä vähimmäishintasäännön tulkintaan, monimutkai-
siin valvontamenettelyihin ja nettihuutokauppaan myyntitapana. Vähimmäishintaa jou-
tuu ulosottomies tapauskohtaisesti arvioimaan. Ruotsissa myynti estyy vähimmäishinta-
säännön perusteella, jos voidaan pitää todennäköisenä, että kiinteistöstä olisi saatavissa 
huomattavasti korkeampi kauppahinta. Myös Ruotsissa ulosottomies joutuu tekemään 
tulkintaratkaisun. 
Lopullisesti kiinteistön rahaksimuuton tuloksellisuus tai tappiollisuus käy ilmi vasta, 
kun pantti on realisoitu. Pantin haltijalla on lähtökohtaisesti oikeus saada pantin arvosta 
suoritus, vaikka itse velka olisi vanhentunut. Luonnollisesti saatavan perintää voidaan 
jatkaa realisoinnin jälkeenkin. Velkojan aseman hyvyys riippuu pitkälti myös etusijajär-
jestyksestä. Parhaalla etusijalla olevaa panttivelkojaa suojataan joko alimmalla hyväk-
syttävällä tarjouksella tai panttivelkojan ollessa hakijana, kielto-oikeudella. Parhaalla 
etusijalla saadaan myös parasta suojaa. 
Realisointiprosessin aikana myös panttivelkojalta vaaditaan aktiivisuutta parhaan myyn-
tituloksen aikaansaamiseksi, mikä voi tarkoittaa esimerkiksi kohteen markkinointia po-
tentiaalisille ostajaehdokkaille. Joskus tosin voi olla molempien osapuolten kannalta 
parempi, että vakuus säilytetään, kuin lähteä vaatimaan myyntiä hankalassa tilanteessa. 
Vakuusrealisaatioon ilman pantinomistajan myötävaikutusta tai tämän vastustuksesta 
huolimatta joudutaan kuitenkin toisinaan turvautumaan. 
Nettihuutokauppa kasvattaa suosiotaan. UK:ssa voisi olla omat säännöt nettihuutokau-
palle myyntimuotona. Jos halutaan, että nettihuutokauppa tapahtuisi lähtökohtaisesti 
julkisen huutokaupan muodossa siten, että asianosaisten suostumusta ei tarvittaisi 
myynnille, voisi lakimuutos olla tarpeen. Kun kyseessä olisi virallisvetoinen myynti-
muoto, täytyisi mielestäni ulosottoviraston ylläpitää nettihuutokauppasivustoa, jossa 
tarjouksia voidaan esittää. Suomen talous elää tällä hetkellä niukkuuden aikoja. Valtion 
IT-kulut voivat olla seuraavalla tai seuraavilla valtiopäivillä säästöjen kohteena, joten 
nähtäväksi jää minkälaisia uudistuksia UK 5 lukuun tultaisiin esittämään ja mahdolli-
sesti toteuttamaan. 
